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1. EINLEITUNG
1.1. Planungsanlass

Die Stadt Norderney hat die Absicht, durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 A die
vorhandenen Siedlungsstrukturen in der Nordhelmsiedlung durch bauleitplanerische Festset-
zungen nachhaltig zu sichern.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 25 A, 1. Anderung, sind das Baugesetzbuch
(BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO 2017), die Ver-
ordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichen-
verordnung 1990 — PlanzV), das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),
die Niedersachsische Bauordnung (NBauO), das Bundesnhaturschutzgesetz (BNatSchG) und
das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), jeweils in der zur Zeit geltenden
Fassung.

1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 A, 1. Anderung, erfasst den westlichen Be-
reich in der Nordhelmsiedlung in einer Grél3e von ca. 6,3 ha. Der Planbereich erfasst folgende
Siedlungsquartiere:

» Grundsticke zwischen Birgermeister-Willi-Luhrs-StraRe, Emsstral3e, Nordhelmstral3e
und Jadestrale,

Grundstticke zwischen NordhelmstralRe, Kiefernweg und Jadestralle,
Grundstuckszeile sudlich Kiefernweg,
Grundstiicke zwischen Emsstral3e, NordhelmstralRe, JadestraRe und Waldweg,

Grundsttuicke zwischen NordhelmstralRe, Kiefernweg, Jadestrale und Waldweg,

VvV V V V V

Grundstuckzeile 6stlich Waldweg und ein angrenzendes Grundstick stdlich Nordhelm-
strale.

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Die verkehrliche ErschlieBung der Nordhelmsiedlung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 25 A
erfolgt durch ein Ringstralensystem, wobei die NordhelmstralRe und die Emsstral’e den Charak-
ter von SammelstraRen haben. Uber die EmsstraRe besteht eine fuRlaufige Anbindungen an
den Nordseestrand. Der Waldweg erschlief3t in Richtung Studen Waldflachen und einen Cam-
pingplatz. Bei den Flachen im Plangebiet handelt es sich um bebaute Grundstiicke mit ein- bis
zweigeschossiger Bebauung, die zum Dauerwohnen und zum Ferienwohnen sowie fir Beher-
bergungsbetriebe genutzt werden. Kennzeichnend fir diesen Bereich der Nordhelmsiedlung
sind Uberwiegend kleinteilige Siedlungshauser entlang der ErschlieRungsstraRen, wobei aller-
dings durch Gebaude mit groRerem Bauvolumen bereits eine Uberformung eingetreten ist.
Westlich der Jadestral3e ist ein grof3erer Appartementkomplex vorhanden.
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15 Bestandsanalyse

Zur Vorbereitung der bauleitplanerischen Festsetzungen wurde eine detaillierte Bestandsanaly-
se durchgefihrt, die die Nutzungsstruktur, die Hohenentwicklung und die Gebaudecharakteristik
erfasst. 1

151 ErschlieBungsstruktur

Das Plangebiet wird Uber ein RingstralRensystem erschlossen, das tber das Plangebiet hinaus
geht und somit hervorragend an die angrenzenden Bereiche angeschlossen ist. In Ost-West-
Richtung verlaufen die ,Emsstral3e”, die ,NordhelmstraRe® und der ,Kiefernweg“. In Nord-Sud-
Richtung verlaufen die ,Birgermeister-Willi-Luhrs-Stral3e”, die ,Jadestrale” und der ,Waldweg".
Die Verlangerung des Waldweges sowie der ,Blrgermeister-Willi-LUhrs-Straf3e” stellen die ful3-
laufige Anbindung an den Strand dar. Offentliche Stellplatze befinden sich entlang der Erschlie-
Bungsstralen und nérdlich der Emsstrale.

1.5.2 Nutzungsstruktur 2

Die Gebédude im Plangebiet werden Uberwiegend zu Wohnzwecken (Hauptwoh-
nung=Dauerwohnung, Zweitwohnung und Ferienwohnung) genutzt. Des Weiteren sind auch
reine Beherbergungsbetriebe vorhanden, teilweise ohne Betriebsleiterwohnung. Die Mehrzahl
der Beherbergungsbetriebe befindet sich im Abschnitt nérdlich der Nordhelmstral3e. Im Ab-
schnitt stdlich der Nordhelmstral3e sind vergleichsweise wenig Beherbergungsbetriebe vorhan-
den. Sudlich der Nordhelmstraf3e handelt es sich tberwiegend um Hauptwohnungen mit inselty-
pischer Privatvermietung. Die Mischung gibt es auch im nordlichen Abschnitt, insgesamt ist dort
der Anteil der Geb&aude mit Hauptwohnungen jedoch deutlich geringer. Der Anteil der Zweiwoh-
nungen ist im nordlichen Abschnitt gréf3er als im stidlichen Abschnitt.

Im Plangebiet unterliegen bereits einige Wohngebaude keiner Hauptwohnnutzung und beinhal-
ten ausschlieB3lich Ferienwohnungen oder Zweitwohnungen, wobei hier der Anteil im nérdlichen
Abschnitt hoher ist als im Suden. Einen bereits pragenden Anteil nimmt das Grundstuck sudlich
der EmsstralRe und westlich der JadestralRe dabei ein: Hier befinden sich vier Gebaude mit je-
weils mehreren Wohneinheiten, die ausschlie3lich als Ferienwohnung oder Zweitwohnung ge-
nutzt werden. Lediglich eine Wohneinheit wird als Hauptwohnung genutzt. Ein weiteres Gebau-
de auf diesem Grundsttick gehért zu den Beherbergungsbetrieben.

Insgesamt ist im Plangebiet eine starke Durchmischung von allgemeinem Wohnen und Ferien-
wohnungen sowie Beherbergungsbetrieben vorhanden. Dabei ist festzustellen, dass die Woh-
nungsdichte im Abschnitt nérdlich der NordhelmstraRe hoher ist als im sidlichen Abschnitt. Die
Hauptwohnungen nehmen dabei Uberwiegend einen Anteil von einer Wohnung des jeweiligen
Wohngebaudes ein, in Einzelfallen sind auch zwei Wohnungen vorhanden. Nordlich der Nord-
helmstralRe sind bis zu zwélf Ferienwohnungen in einem Geb&ude vorhanden, wéhrend sidlich
der Nordhelmstral3e der Anteil an Ferienwohnungen deutlich geringer ist, hier liegt er durch-
schnittlich bei etwa finf Ferienwohnungen je Gebaude. Der Anteil der Zweitwohnungen liegt im
Norden bei bis zu 8 Wohnungen pro Geb&aude und im stdlichen Abschnitt bei bis zu 3 Wohnun-
gen pro Gebéaude.

Gewerbliche Nutzungen wie Cafés, Restaurants oder Gewerbebetriebe befinden sich im Plan-
gebiet nicht. Nordlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein Fahrradverleih und weiter
ndrdlich eine Strandgastronomie.

1 siehe Bestandsanalyse Karten 1 bis 3 im Anhang

2 siehe Bestandsanalyse Karten 1 Nutzungsstruktur
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1.5.3 Baulich - raumliche Strukturen /Freiflachen 3

Die Wohnquartiere in der Nordhelmsiedlung sind durch eine stralRenseitige Bebauung gekenn-
zeichnet. Grof3tenteils sind relativ tiefe Grundstiicke vorhanden, so dass in den inneren Berei-
chen der Quartiere bzw. auf den rickwartigen Grundstiicken gré3ere zusammenhangende Frei-
flachen verbleiben, die als Garten genutzt werden. Teilweise sind dort Nebenanlagen vorhan-
den. Eine leicht abweichende Struktur stellt sich im ¢stlichen Abschnitt zwischen Nordhelmstra-
Be, JadestralRe und Kiefernweg ein, wo die Grundstiicke starker rechteckig zugeschnitten sind
und die rickwartigen Gartenbereiche durch Anbauten und Nebenanlagen gepragt sind. Daher
ergeben sich hier keine gréReren zusammenhangenden Griunflachen. Abweichend sind eben-
falls die Grundsticke sudlich des Kiefernwegs, die sehr klein sind und kaum Gartenbereiche
haben.

Die erforderlichen Einstellplatze der Wohngeb&ude befinden sich auf den privaten Grundst-
cken, meist zwischen der ErschlieBungsstrale und dem Hauptgebaude. Lediglich auf dem
Grundstick nordwestlich der JadestralRe werden die Stellplatze in einer Tiefgarage bereitge-
stellt. Im gesamten Plangebiet bestehen weitere Stellplatzmoglichkeiten innerhalb der offentli-
chen Verkehrsflachen sowie nérdlich der Emsstrafie.

Im Plangebiet sind sowohl eingeschossige als auch zweigeschossige Gebéude vorhanden. Die
Traufh6hen im Plangebiet liegen Giberwiegend zwischen 3,0 und 4,0 m, die Firsthdhen zwischen
8,0 und 10,0 m. Vereinzelt befinden sich Gebaude im Plangebiet, die diese Trauf- und Firstho-
hen deutlich Uberschreiten. Die Gebadude weisen Traufhohen zwischen 6,00 und 6,50 m sowie
Firsthéhen zwischen 11,03 und 12,20 m auf. Nordwestlich der Jadestral3e und norddstlich der
.Burgermeister-Willi-Lihrs-Stral3e* kommen diese hdheren Trauf- und Firsthéhen im raumlichen
Zusammenhang vor. Auf einigen Grundstiicken wurde im Dachgeschoss oder unterhalb des
Gelandeniveaus eine dritte Geschossebene eingebaut, um mehr Wohnungen unterzubringen.
Das Erscheinungsbild der Gebaude mit einer dritten Wohnung im Gelande ist stral3enseitig ein-
geschossig und ruckwartig oder seitlich zweigeschossig. Zudem gibt es Gebaude mit strafl3en-
seitig geringer Traufhéhe (eingeschossig) und riickwartig hoherer Traufhthe (zweigeschossig).

Im gesamten Plangebiet tUberwiegt eine Bebauung mit Einzelhausern, es sind jedoch auch eini-
ge Doppelhauser und Hausgruppen (Reihenhduser) vorhanden. Bei der Reihenhausbebauung
handelt es sich Giberwiegend um Neubauten mit mehreren Wohnungen.

Das Siedlungsbild wird durch eine Dach- und Fassadengestaltung bestimmt, die sich hauptséch-
lich in der Farbgebung und der Ausfiihrung der Offnungen durch Gauben, Balkone und Terras-
sen sowie durch unterschiedliche Anbauten unterscheidet. In einigen Bereichen sind Garagen
als Ferienwohnung umgebaut worden. Die Mehrzahl der Gebaude ist mit Satteldachern verse-
hen, in Einzelféllen sind auch Kriippelwalmdacher oder Walmdacher vorhanden. Flachdachbau-
ten sind die Ausnahme, lediglich befinden sich zwei nordlich der NordhelmstralRe. Die Farbge-
staltung der Dacher ist unterschiedlich, wobei im dstlichen Plangebiet Uberwiegend rote Fassa-
den und Satteldacher vorhanden sind. In einigen Abschnitten, insbesondere im sidlichen Ab-
schnitt, wird das Siedlungsbild durch relativ ahnliche kleinteilige Siedungsh&auser mit roten Sat-
teldachern und roten Fassaden bestimmt. Im nérdlichen Abschnitt bestimmt neben den ein- bis
zweigeschossigen Gebauden der Appartementkomplex mit finf Gebauden mit jeweils mehreren
Wohnungen das Siedlungsbild. Die Geb&aude haben rote Satteldacher und eine rote Klinkerfas-
sade. Ein wiederkehrendes Element im Plangebiet sind An- und Vorbauten, die als Ferienwoh-
nung, Wintergarten oder Windfang genutzt werden. Zudem haben die Gebaude Balkone und
Terrassen sowie in den meisten Fallen auch Gauben. Dacheinschnitte sind nur in geringem Um-
fang vorhanden.

3 siehe Bestandsanalyse Karte 2 Ortshild und Karte 3 H6henentwicklung
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Die Anordnung von Anbauten, Balkonen, Gauben, auskragenden Obergeschossen (dritte Ebe-
ne) und AulR3entreppen sowie auch die Anordnung einer dritten Ebene unterhalb des Gelandeni-
veaus kann zu Uberformungen fithren. Ebenso stellen (iberdimensionierte Baukorper durch Ho-
hen und Bauvolumen sowie stark versiegelte Vorgartenbereiche eine Uberformung des Quar-
tiers dar.

Nachfolgend werden die Merkmale der einzelnen Quartiere aufgelistet:

Emsstrafle West

Geschossigkeit

Appartementhduser zweigeschossig, sonst Uberwiegend eingeschossig,
tlw. zwei Ebenen im Dachgeschoss

Hohen unterschiedliche Trauf- und FirsthBhen

Bauweise Einzelhauser

Ausrichtung traufstandig zur ErschlieBungsstral3e, Bauflucht relativ einheitlich

Dachgestaltung Satteldachhduser mit &hnlicher Dachneigung, keine Drempel, Offnung
durch Dachgauben, Dachfarbe Uberwiegend Anthrazittdne, aber auch Rot-
Rotbraunténe

Fassaden Rotes, rotbraunes und gelbes Verblendmauerwerk, Balkone stral3enseitig

Anbauten Keine gréReren rickwartigen Anbauten

Uberformung durch unterschiedliche Trauf- und Firsthdhen, durch doppelreihige Dach-

gauben, komplexe Appartementhduser

Vorgartenbereiche

Teilweise gartnerisch gestaltete Vorgarten, teilweise komplett versiegelte
Stellplatzflachen

Gesamtbild

Keine homogene Struktur

Emsstrafle Ost

Geschossigkeit

Uberwiegend eingeschossig, einzelne Baukodrper zweigeschossig, tlw. zwei
Ebenen im Dachgeschoss

Hohen unterschiedliche Trauf- und FirsthBhen

Bauweise Einzelhauser

Ausrichtung Uberwiegend giebelstandig zur ErschlieRungsstrae, iiberwiegend einheitli-
che Bauflucht

Dachgestaltung Satteldachhduser mit &hnlicher Dachneigung, ein Geb&dude mit Drempel,
Offnung durch Dachgauben, Dachfarbe (iberwiegend Anthrazittone, aber
auch Rot- Rotbrauntdne

Fassaden rétliches Verblendmauerwerk, eine Holzfassade, stralRenseitig Terras-
sen/Balkone

Anbauten Keine gréReren rickwartigen Anbauten

Uberformung durch unterschiedliche Trauf- und Firsthdhen, Holzfassade

Vorgartenbereiche

Teilweise gartnerisch gestaltete Vorgarten, teilweise komplett versiegelte
Stellplatzflachen

Gesamtbild

Keine homogene Struktur
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NordhelmstraRe Nordwest

Geschossigkeit

Uberwiegend zweigeschossig, vereinzelt eingeschossig tlw. zwei Ebenen im
Dachgeschoss, tlw. 3 Ebene im Gelande

Hohen unterschiedliche Trauf- und FirsthBhen

Bauweise Einzelhauser

Ausrichtung Keine einheitliche Ausrichtung, keine einheitliche Bauflucht leichte Versatze

Dachgestaltung Satteldachhauser mit unterschiedlicher Dachneigung, ein Flachdachbau,
keine Drempel, Offnung durch Dachgauben, Dachfarbe Anthrazit- und Rot-
tone, unterschiedliche Trauf- und Firsthdhen

Fassaden Uberwiegend rétliches Verblendmauerwerk, straRenseitig Balkone

Anbauten seitliche rickwartigen Anbauten

Uberformung Durch Appartementh&duser und Flachdachgebdude, Balkone, durch 3. Ebe-

nen

Vorgartenbereiche

Uberwiegend gartnerisch gestaltete Vorgéarten, einige komplett versiegelte
Stellplatzflachen

Gesamtbild

keine homogene Struktur

NordhelmstraRe Nordost

Geschossigkeit

Uberwiegend zweigeschossig, vereinzelt eingeschossig, tlw. zwei Ebenen
im Dachgeschoss

Hohen unterschiedliche Trauf- und Firsthdhen

Bauweise Einzelhauser

Ausrichtung Keine einheitliche Ausrichtung, keine einheitliche Bauflucht leichte Versatze

Dachgestaltung Satteldachhauser mit unterschiedlicher Dachneigung, ein Flachdach, keine

Vorderhaus Drempel, Offnung durch Dachgauben ,Dachfarbe Rot- Rotbraun- und Anth-
razittone, tlw. mit anderen Materialien abgesetzt,

Fassaden rétliches Verblendmauerwerk, stral3enseitig Balkone

Anbauten Keine rickwartigen Anbauten

Uberformung durch Flachdachgebaude, abgesetzte Dachmaterialien

Vorgartenbereiche

Uberwiegend gartnerisch gestaltete Vorgéarten, einige komplett versiegelte
Stellplatzflachen

Gesamtbild

keine homogene Struktur in Richtung Westen, in Rich tung Osten und
Waldweg kleinteilige relativ einheitliche kleinteil ige Siedlungsstruktur

NWIR
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NordhelmstraRe Stidwest

Geschossigkeit

Uberwiegend eingeschossige Bebauung, tlw. zwei Ebenen im Dachge-
schoss, tiw. 3 Ebene im Gelénde

Hbhen Uberwiegend einheitliche Trauf- und Firsthtéhen

Bauweise Einzelhauser

Ausrichtung Uberwiegend giebelstéandig zur ErschlieBungsstralie, keine einheitliche Bau-
flucht, Verséatze aufgrund der Straenfiihrung

Dachgestaltung Satteldachhduser mit &hnlicher Dachneigung, keine Drempel, Offnung

durch Dachgauben, Dachfarbe rot bis rotbraun, auch anthrazit

Fassaden Vorderhaus

rotliches Verblendmauerwerk

Anbauten

Ruckwartige Anbauten

Uberformung

Durch Masse und Gestaltung der Gauben, Eingangsbereiche, durch 3.
Ebenen

Vorgartenbereiche

Uberwiegend gartnerisch gestaltete Vorgéarten, einige komplett versiegelte
Stellplatzflachen

Gesamtbild

Homogene Struktur im westlichen Abschnitt

NordhelmstraRe Stidost

Geschossigkeit

eingeschossige Bebauung, tlw. zwei Ebenen im Dachgeschoss

Héhen Uberwiegend einheitliche Trauf- und Firsthéhen

Bauweise Einzel- und Doppelhduser

Ausrichtung giebelstandig zur ErschlieBungsstralie, einheitliche Bauflucht
Dachgestaltung ~ Vor- | Satteldachhauser mit ahnlicher Dachneigung, ein Krippelwalmdach, kaum
derhaus Drempel, Offnung durch Dachgauben, Dachfarbe tberwiegend rot bis rot-

braun, &hnliche Trauf- und Firsthhen

Fassaden Vorderhaus

Uberwiegend rdétliches Verblendmauerwerk, teilweise mit anderen Materia-
lien abgesetzt

Anbauten

keine

Uberformung

Geringfiigig durch Gauben

Vorgartenbereiche

Uberwiegend gartnerisch gestaltete Vorgéarten, einige komplett versiegelte
Stellplatzflachen

Gesamtbild

Uberwiegend homogene Strukturen
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Waldweg Nord

Geschossigkeit

Uberwiegend eingeschossig, tlw. zwei Ebenen im Dachgeschoss

Hohen unterschiedliche Trauf- und Firsthéhen auf Ostseite, einheitliche Hohen auf
Westseite

Bauweise Einzel- und Doppelhduser

Ausrichtung Trauf- und giebelstandig zur ErschlieBungsstralRe, Uberwiegend einheitliche
Bauflucht,

Dachgestaltung  Vor- | Rot- bis rotbraunes- und anthrazitfarbenes Satteldach, keine Drempel, kei-

derhaus ne Drempel, Offnung durch Dachgauben

Fassaden Vorderhaus

Uberwiegend rotes Verblendmauerwerk, strallenseitige Balkone

Anbauten

Anbauten vorhanden

Uberformung

Zweigeschossiges Doppelhaus mit Balkone

Vorgartenbereiche

Uberwiegend gartnerisch gestaltete Vorgéarten, einige komplett versiegelte
Stellplatzflachen

Gesamtbild

Homogene Struktur auf Westseite

Waldweg Sud

Geschossigkeit

Uberwiegend eingeschossig, tlw. zweigeschossig, Geb&ude mit einge-
schossiger Stralenfront und zweigeschossiger Riickfront

Héhen Uberwiegend einheitliche Trauf- und Firsthdhen, Ausnahme Ecke Nord-
helmstral3e

Bauweise Einzelhduser und Hausgruppen

Ausrichtung Einheitliche Bauflucht

Dachgestaltung Rot- bis rotbraunes- und anthrazitfarbenes Satteldach, keine Drempel, kei-

ne Drempel, Offnung durch Dachgauben, tiw. mit anderen Materialien ab-
gesetzt,

Fassaden Vorderhaus

Uberwiegend rotes Verblendmauerwerk, Balkone

Anbauten

Anbauten ausgepréagt, Wintergéarten

Uberformung

Durch Neubau Hausgruppe, abgesetzte Dachmaterialien

Vorgartenbereiche

Uberwiegend gartnerisch gestaltete Vorgéarten, einige komplett versiegelte
Stellplatzflachen

Gesamtbild

Homogene Struktur auf der Ostseite

NWIR
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JadestraRe Nord

Geschossigkeit

Ostseite Uberwiegend eingeschossig, Westseite zweigeschossiger Appar-
tementkomplex

Hbhen Uberwiegend einheitliche Trauf- und Firsthéhen, Ausnahme Ecke Nord-
helmstral3e

Bauweise Einzelhduser und Hausgruppen

Ausrichtung Einheitliche Bauflucht

Dachgestaltung Rot- bis rotbraunes- und anthrazitfarbenes Satteldach, Kriippelwalmdach,

keine Drempel, Offnung durch Dachgauben,

Fassaden Vorderhaus

Uberwiegend rotes Verblendmauerwerk, Balkone

Anbauten

keine

Uberformung

Durch Appartementkomplex, Hausgruppe, Balkone

Vorgartenbereiche

Uberwiegend géartnerisch gestaltete Vorgérten, einige komplett versiegelte
Stellplatzflachen

Gesamtbild

Keine homogene Struktur

Jadestral3e Sud

Geschossigkeit

Westseite eingeschossig, Ostseite zweigeschossig

Hohen unterschiedlich Trauf- und Firsth6hen

Bauweise Einzelhduser

Ausrichtung Einheitliche Bauflucht

Dachgestaltung Rotbraunes und anthrazitfarbenes Satteldach, keine Drempel, keine Drem-

pel, Offnung durch Dachgauben

Fassaden Vorderhaus

Uberwiegend rotes Verblendmauerwerk, Balkone

Anbauten

Anbauten vorhanden

Uberformung

Durch Balkone, zweigeschossige Baukdrper

Vorgartenbereiche

Uberwiegend gartnerisch gestaltete Vorgéarten, einige komplett versiegelte
Stellplatzflachen

Gesamtbild

Keine homogene Struktur
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Kiefernweg Nordwest

Geschossigkeit

Uberwiegend eingeschossig, Gebiude Ecke JadestralRe zweigeschossig,
tlw. zwei Ebenen im Dachgeschoss

Hbhen Uberwiegend einheitliche Trauf- und Firsthéhen mit Ausnahme Gebé&ude
Ecke Jadestral3e

Bauweise Einzel- und Doppelhduser

Ausrichtung Trauf- und giebelstéandig zur ErschlieBungsstral3e, keine einheitliche Bau-
flucht,

Dachgestaltung Satteldachhduser mit &hnlicher Dachneigung, keine Drempel, Offnung

durch Dachgauben, Dachfarbe Uberwiegend rot und anthrazit, ahnliche
Firsthohe

Fassaden Vorderhaus

Uberwiegend rétliches Verblendmauerwerk

Anbauten

rickwartig und stral3enseitig

Uberformung

durch unterschiedliche Bauvolumen

Vorgartenbereiche

Uberwiegend gartnerisch gestaltete Vorgéarten, einige komplett versiegelte
Stellplatzflachen

Gesamtbild

Uberwiegend homogene Strukturen

Kiefernweg Ost

Geschossigkeit

Uberwiegend eingeschossig, Gebiude Ecke JadestralRe zweigeschossig,
tlw. zwei Ebenen im Dachgeschoss

Hbéhen Uberwiegend einheitliche Trauf- und Firsthéhen

Bauweise Einzelhduser und Hausgruppen

Ausrichtung giebelstandig zur ErschlieBungsstralie, einheitliche Bauflucht
Dachgestaltung Rot- bis rotbraunes- und anthrazitfarbenes Satteldach, ein Walmdach, keine

Drempel, Offnung durch Dachgauben, Neubauten keine symmetrischen
Décher,

Fassaden Vorderhaus

rotes Verblendmauerwerk, Balkone

Anbauten

Im rickwartigen Bereich, stralRenseitig Wintergarten, Balkone

Uberformung

Durch Hausgruppe, Anbauten und Balkone

Vorgartenbereiche

Uberwiegend géartnerisch gestaltete Vorgérten, einige komplett versiegelte
Stellplatzflachen

Gesamtbild

Uberwiegend homogene Strukturen

NP
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Kiefernweg Sid

Geschossigkeit eingeschossig

Héhen Uberwiegend einheitliche Trauf- und Firsthéhen

Bauweise Einzel- und Doppelhduser auf kleinen Grundstiicken

Ausrichtung Uberwiegend giebelsténdig zur ErschlieRungsstrafie, einheitliche Bauflucht
Dachgestaltung Rot- bis rotbraunes- und anthrazitfarbenes Satteldach, keine Drempel, Off-

nung durch Dachgauben

Fassaden Vorderhaus | rotes Verblendmauerwerk

Anbauten Nur kleine Anbauten

Uberformung keine

Vorgartenbereiche Uberwiegend gartnerisch gestaltete Vorgarten
Gesamtbild Homogene Struktur

Insgesamt lasst sich feststellen, dass im Plangebiet bereichsweise noch homogene Strukturen
vorhanden sind, die sich durch einheitliche Gestaltungsmerkmale einer kleinteiligen Bebauung
kennzeichnen. Der Appartementkomplex wirkt insgesamt zwar als Fremdkérper, ist jedoch in
seinen eigenen Gestaltungsmerkmalen homogen. In den verbleibenden Flachen des Plangebie-
tes sind aufgrund unterschiedlicher HOhen und Geschossigkeiten, der Bauweise sowie der Ge-
staltungsmerkmale nur wenig homogene Strukturen festzustellen.

1.6 Planungsrahmenbedingungen
16.1 Ziele der Raumordnung

Gemal den Vorgaben des Landesraumordnungsprogrammes (LROP 2017 in der Fassung vom
26.09.2017) sind

» die touristischen Schwerpunktraume auf den ostfriesischen Inseln zu entwickeln (1.3 Zif-
fer 05, Satz 2) und

» die Voraussetzungen fur eine dauerhafte und nachhaltige Besiedlung der Ostfriesischen
Inseln sind zu gewahrleisten (1.3 Ziffer 08, Satz 1).

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP 1992) des Landkreises Aurich ist seit dem
20.07.2006 nicht mehr gultig. Seit Februar 2018 liegt ein aktualisierter Entwurf des Regionalen
Raumordnungsprogrammes in Form des RROP-Entwurf 2018 vor. Dieses ist als sonstiges Er-
fordernis der Raumordnung zu berlcksichtigen. Nach dem RROP 2018 ist die Stadt Norderney
als Grundzentrum und als Standort mit den besonderen Entwicklungsaufgaben Erholung und
Tourismus festgelegt.

Die Nordhelmsiedlung ist den zentralen Siedlungsgebieten zuzuordnen. Die geplante Sicherung
von Dauerwohnen, Ferienwohnen und touristischer Infrastruktur steht mit den Zielen der Raum-
ordnung in Einklang.
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1.6.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Norderney von 1975 sind die Flachen im
Planungsraum und die 6stlich angrenzenden Flachen als allgemeines Wohngebiet mit einer Ge-
schossflachenzahl von 0,6 dargestellt. Im Stiden und Westen grenzt die Darstellung von Grin-
flachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” an.

Die Stadt Norderney plant die Anderung der Darstellung fur die Nordhelmsiedlung im Flachen-
nutzungsplan vom allgemeinen Wohngebiet in eine Sonderbauflache "Dauerwohnen und Gaste-
beherbergung" auf dem Wege der Berichtigung gemaf § 13 a Abs. 2, Satz 2 BauGB.

1.6.3 Satzungen
Fur die Nordhelmsiedlung gelten verschiedene Satzungen:

» Erhaltungssatzung Nr. 11 von 2013

Die Erhaltungssatzung Nr. 11 wurde neu gefasst und ist mit Bekanntmachung vom 24.08.2013
im Amtsblatt in Kraft getreten. Zielsetzung der Satzung ist die Erhaltung der stadtebaulichen
Strukturen fur die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (Milieuschutz). Nutzungsénderun-
gen, bauliche Anderungen oder Abbruch bediirfen der Genehmigung, diese kann versagt wer-
den, wenn Erhaltungsgriinde im Sinne dieser Satzung vorliegen. Um die Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung zu erhalten, ist die Anlage der Satzung mit Vorgaben zu Anteilen von dauer-
genutzten Wohnungen und einer Mindestwohnungsgrof3e von 60 m2 Wohnflache zu beachten.
Die Erhaltungssatzung Nr. 11 bleibt von der Bebauungsplandnderung unberihrt. Die Planung
steht mit den Zielen in Einklang und erganzt und unterstitzt die Wohnfunktion.

» Satzung zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverke  hrsfunktionen (2006)

Die Satzung der Stadt Norderney vom 14.07.2006 zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenver-
kehrsfunktionen gemanR § 22 BauGB erstreckt sich auf Teile der im Zusammenhang bebauten
Ortslage im Westteil der Insel. Hierzu gehért neben gréReren Bereichen am westlichen Rand
und Teilbereichen im Sitdwesten der Insel auch die Nordhelmsiedlung einschliel3lich des Be-
bauungsplangebietes Nr. 25 A. Die Satzung umfasst damit nur solche Gebiete, die tiberwiegend
vom Fremdenverkehr gepragt sind. Die Pragung der bebauten Bereiche liegt dabei in ihrer origi-
naren oder entwickelten Fremdenverkehrsnutzung. Die Satzung bezieht nur bebaute Flachen
ein, die Fremdenverkehrsfunktionen erfiillen. Gebiete oder auch Einzelgrundstiicke, die aufgrund
der monostrukturellen Gesamtschau nur eine mittelbare Funktion erfiillen, wurden ausgeklam-
mert.

Zielsetzung der Satzung ist die Vermeidung von negativen Ausdehnungen der Zweitwohnungen
vor dem Hintergrund, dass
« besondere drtliche Gesundheitsfaktoren dem Nutzen der Allgemeinheit entzogen werden,

« die Existenzgrundlage "Fremdenverkehr" durch Substanzentzug fur gewerblichen Fremden-
verkehr gefahrdet ist,

e eine Verdrangung der urspriinglichen ortsansassigen Bevolkerung erfolgt und
e in erhéhtem Umfang Infrastruktur vorzuhalten ist.
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In der Satzung wurde eine Genehmigungspflicht fir Teilung von Rechten nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz (WEG) fur folgende Bereiche festgelegt.

Wohnungseigentum,

Teileigentum,
Wohnungserbbaurechte/Teilerbbaurechte,
Dauerwohnrechte, Dauernutzungsrechte.

Der Verlust der vorhandenen oder vorgesehenen Zweckbestimmung der erfassten Gebiete im
Gesamtkomplex der fremdenverkehrlichen Nutzung der Insel wirde unweigerlich die weitere
geordnete stadtebauliche Entwicklung beeintréachtigen. Hierbei ist insbesondere die raumliche
Situation der Insel beachtlich, die eine stadtebaulich funktionale, homogene Entwicklung erfor-
dert. Fehlentwicklungen, d.h. der Substanzverlust an Fremdenverkehrsfunktion, bedingt durch
das weitere Verbreiten von Zweitwohnungen, kénnen nicht durch die weitere Ausweisung von
Bauland ausgeglichen werden. Die funktionsgerechte Strukturerhaltung in den heutigen Frem-
denverkehrsfunktionsbereichen ist deshalb zwingend. Zur Sicherung der Zweckbestimmung der
Gebiete mit Fremdenverkehrsfunktion wurde in der Satzung die Genehmigungspflicht fur Teilung
von Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) festgelegt.

Am 12.09.2017 wurde der Beschluss Uber die Neuaufstellung der Satzung zur Sicherung von
Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen gemaf § 22 BauGB gefasst.

» Gestaltungssatzung (1993)

Die Inhalte der Gestaltungssatzung gelten auch fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 25 A, 1. Anderung und werden nachfolgend zusammengefasst:

Balkone, Loggien - Balkone, Loggien und Erker Uber 75 cm zur Stral3enseite sind nicht zulassig,
und Erker Breite max. die Halfte der Gebaudelange bzw. max. 2 m

< in Fassade zu integrieren und gestalterisch davon abzusetzen, keine massive
Ausflihrung der Briistungen

Dach » Kastengauben sind unzuléssig

* Gesamtlange Dachaufbauten und Dacheinschnitte darf % Trauflange nicht
Uberschreiten

« mindestens 1 m Abstand von Dachaufbauten und Dacheinschnitten zu First
und Walmgrad sowie zu Trauf- und Giebelwand

« Nutzungen zur Solarenergie bis 50 % der Gesamtdachflache zulassig, beim
Flachdach nur, wenn zur Stral3enseite nicht einsehbar

»  Werbeanlagen auf und iUber Dachflachen und Traufen sind nicht zulassig

Vorgarten, Ein- « nicht bebaute Flache an StraRe ist als Vorgarten anzulegen, mind. 1 m breit
stellplatze, Gara- *  Kfz-Stellplatze und Zufahrten mind. 1 m Abstand zu Nachbargrundstiick +
gen, Nebenanlagen Grenzbepflanzung

* Ausnahmen im Gebdudebestand mdglich
Einfriedungen * max. 1,20 m fir Einfriedungen, die nicht aus lebenden Pflanzen bestehen

e Trennwéande im Terrassenbereich sind als seitliche Einfriedung bis zu 1,80 m
Héhe und 2,50 m Tiefe zuléssig.

Abfallbehalter- » Standplatze sind gestalterisch in Gebaude, Gartenanlagen oder Einfriedun-
standplatze gen einzubeziehen

>
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> Satzung zur Anderung von Bebauungsplanen (Windfange , Wintergarten) — "Win-
tergartensatzung"

Die sogenannte "Wintergartensatzung" wurde geandert und gilt nunmehr mit Stand vom
03.12.2010. Die Satzung erlaubt das Uberschreiten von Baugrenzen fiir Windfange und Winter-
garten im Sinne dieser Satzung fur den Geltungsbereich bestimmter Bebauungspléane.

1.6.4 Rechtskréftiger Bebauungsplan Nr. 25 A

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 25 A mit Rechtskraft vom 07.07.2006 mit folgen-
den Festsetzungen:

» Zeichnerische Festsetzungen
Als Art der baulichen Nutzung sind Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Gberwiegend durch eine Grundflachenzahl von 0,3, eine
Geschossflachenzahl von 0,5 bis 0,6 und der Zulassigkeit von ein bis zwei Vollgeschossen be-
stimmt. FUr die Bauzeile stdlich des Kiefernwegs gilt eine Grundflachenzahl von 0,4. In einigen
Abschnitten ist die Geschossigkeit fur die jeweiligen Baukorper so gegliedert, dass die Haupt-
baukoérper zweigeschossig und die Anbauten eingeschossig sind.

Im gesamten Plangebiet gilt eine offene Bauweise.
Die Uberbaubaren Flachen sind eng am Gebaudebestand orientiert.

Die ErschlieBungsstralRen sind als Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung (Wohnweg, Parkflache, FuRgangerbereich) festgesetzt. Innerhalb der Gabelung zwei-
er Verkehrsflachen ist eine 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” fest-
gesetzt.

» Textliche Festsetzungen

Durch textliche Festsetzungen erfolgt eine Regelung zu Stellplatzen, Garagen und Nebenanla-
gen sowie zur Zuldssigkeit von Ausnahmen fir das Allgemeine Wohngebiet. In einem Teilab-
schnitt ist eine Tiefgarage festgesetzt.

» Gestalterische Festsetzungen

Der Bebauungsplan enthélt gestalterische Festsetzungen zu maximalen Traufwandhéhen, zur
Dachgestaltung, zu AuRenwéanden, zu Dacheinschnitten, zur Geschossigkeit und zu Ausnhah-
men.

Zulassig sind Traufwandhéhen von 3,0 m bei einem Vollgeschoss, von 4,5 m bei zwei Vollge-
schossen und von 6,0 m bei drei Vollgeschossen,

Mit Ausnahme der gekennzeichneten Flachd&cher sind symmetrisch geneigte Satteldacher mit
einer Dachneigung zwischen 40 und 50 ° vorgeschrieben. Die Dacheindeckung ist in Rottonen
und Rotbraunténen auszufiihren. Dacheinschnitte sind nicht zuldssig. Das obere Vollgeschoss
muss mit mindestens 2/3 im Dachraum liegen.

Fur die AuRenwande gelten Material und Farbvorgaben.

Ausnahmen gelten Wintergarten sowie fir Vor- und Anbauten.
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2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Nordhelmsiedlung ist durch die Bebauungsplane Nr. 25 A, B und C planerisch beordnet. Die
Ursprungsbebauungspléne haben fir die Nordhelmsiedlung als Art der baulichen Nutzung All-
gemeine Wohngebiete festgesetzt. Die Nordhelmsiedlung ist jedoch kein klassisches allgemei-
nes Wohngebiet, sondern durch eine Mischung aus Dauerwohnen und Fremdenbeherbergung
sowie auch durch Zweitwohnungen gekennzeichnet. Die vorhandene Nutzungsstruktur soll im
Grundsatz bestehen bleiben. Die Stadt Norderney hat jedoch — wie viele andere Tourismusge-
meinden auch — seit Jahren verstarkt mit der ungebremsten Entwicklung von Zweitwohnungen
zu kdmpfen. Auch wenn sich diese Entwicklung nicht vollends aufhalten I&sst, soll im Rahmen
dieser Bebauungsplananderung darauf hingewirkt werden, auch weiterhin Wohnraum fir die
einheimische Bevolkerung zu sichern. Mit dem Festsetzungsinstrument allgemeines Wohngebiet
lasst sich diese gewollte Entwicklung nicht ausreichend steuern. Um die ortstypischen Nut-
zungsstrukturen aus Dauerwohnen und Vermietung zu steuern und ein Ubermaf an Zweitwoh-
nungen zu vermeiden, sollten die Bebauungspléane gedndert werden. Das Ubergeordnete Ziel
der Stadt Norderney ist daher die Festsetzung von Sonstigen Sondergebieten gemal 8§ 11
BauNVO, um das Dauerwohnen sowie Gasteunterkunfte zu sichern und die fortschreitende
Entwicklung zu sogenannten "Zweitwohnungen" und die damit einhergehende Uberfremdung zu
bremsen.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat am 23.07.2008 die Aufstellungsbeschliisse
fir die Anderung der Bebauungsplane Nr. 25 B und 25 C sowie die entsprechende Flachennut-
zungsplananderung gefasst. Die Anderungsverfahren fiir die Bebauungsplane Nr. 25 B und
25 C sind abgeschlossen, diese sind inzwischen rechtskréftig. Die Anderung beinhaltet die Um-
wandlung von Allgemeinen Wohngebieten in Sonstige Sondergebiete gemaf § 11 BauNVO mit
differenzierten Festsetzungen zur Sicherung der vorhandenen und geplanten Nutzungsstruktur.

Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 A wurde erst deutlich
spater gefasst; am 01.12.2011. In diesem Plangebiet ist ebenfalls eine Mischung aus Dauer-
wohnen, Ferienwohnen und Zweitwohnen vorhanden. Dabei gibt es Bereiche mit unterschiedli-
cher Dichte an Ferienwohnungen. Der Anteil an Ferienwohnungen in den Quartieren Ubersteigt
den fur ein Allgemeines Wohngebiet zuldssigen Anteil, so dass der Gebietscharakter eines All-
gemeinen Wohngebietes auch in diesem Teil der Nordhelmsiedlung nicht mehr gegeben ist. Da
die Privatvermietung von Ferienwohnungen jedoch gerade auf den Inseln ein charakteristische
Merkmal in den Wohnquartieren ist und zudem fir die Bereitstellung von ausreichend Unterkiinf-
ten fur die Gastebeherbergung erforderlich ist, soll durch ein Sonstiges Sondergebiet zum Zwe-
cke des Dauerwohnens und der Fremdenbeherbergung gemall § 11 BauNVO eine Rechts-
grundlage zur Bestandssicherung der Ferienwohnungen geschaffen werden.

Zielsetzung fur die Wohnquatrtiere ist es, die in der Siedlung vorhandene Mischung von Frem-
denbeherbergung und Wohnen mit dem Ziel zu steuern, ein touristisch funktionierendes, beleb-
tes Wohn- und Ferienumfeld zu schaffen - unter Beriicksichtigung der Wohninteressen der insu-
laren Bevdlkerung. Die Bevolkerungsentwicklung auf der Insel ist konstant, der Bedarf an Woh-
nungen flr Einheimische wird bleiben. Problematisch ist die Deckung des Bedarfs an Wohnei-
gentum fur junge Familien. Ggf. ist zudem eine Zuwanderung aus dem Dienstleistungsbereich
zu erwarten. Derzeit herrscht aufgrund der Altersstruktur und des Generationenwechsels ein
hoher Immobiliendruck. Eine Nachfrage nach Hausern und Wohnungen besteht dabei insbe-
sondere von auswartigen Interessenten. Aufgrund der in den nachsten Jahren unweigerlich an-
stehenden Eigentumswechsel steht zu befirchten, dass hierbei weitere Einheiten auch in fest-
landische Hande gehen. Eine Beibehaltung der derzeit bestehenden Regelungen wirde die sich
schon abzeichnende Entwicklung nicht bremsen kdnnen.



Stadt Norderney

18 Bebauungsplan Nr. 25 A "Nordhelm - West", 1. Anderung

NP

Zielsetzung der Stadt ist die Forderung einer dauerhaft genutzten Wohnung sowie regelmalig in
der Vermietung stehende Ferienwohnungen und Beherbergungsbetriebe. Die Gemeinsamkeit
entsteht hier durch die Beteiligung am Inselgeschehen, durch wirtschaftliche Betatigung und
soziale Aktivitaten. Dieses trifft nicht zu auf die Zweitwohnungen, die nur an wenigen Tagen be-
legt sind. Hier wird kein wirtschaftlicher oder sozialer Beitrag geleistet, sondern nur stadtische
Infrastruktur in Anspruch genommen. Daher sollen Zweitwohnungen Uber den Bestand hinaus
nicht zugelassen werden.

Im Rahmen dieser Bauleitplanung soll mit den rechtlich zur Verfigung stehenden Mitteln ein
Regularium formuliert werden, das die Struktur der Siedlung beschreibt und gleichzeitig "mittel-
bar" Einfluss auf die Eigentumsverhaltnisse nimmt. Als Art der Nutzung soll daher entsprechend
der geplanten Darstellungen im Flachennutzungsplan ein Sonstiges Sondergebiet "Dauerwoh-
nen und Gastebeherbergung" sowie ein Sonstiges Sondergebiet "Dauerwohnen und Ferien-
wohnen/Beherbergungsbetriebe” gemalRl § 11 BauNVO mit differenzierter Steuerung der Nut-
zung und der Wohnungsdichte durch entsprechende Festsetzungen ausgewiesen werden.

Weitere grundsétzliche Zielsetzung dieser Bebauungsplanéanderung ist die Erhaltung der typi-
schen Gebaudestrukturen sowie der pragenden straf3enseitigen Gebaudefluchten und Gebéau-
destellungen. Hierzu soll die bisherige Festsetzung der Gberbaubaren Flachen konkreter gefasst
werden. Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden bestandsorientiert vorge-
nommen und orientieren sich auch an den Festsetzungen des Ursprungsplanes, werden jedoch
einfacher gefasst. Die Block-Innenbereiche der tiefen Grundstiicke sowie rickwartiger Garten
sollen als quartiersinterne Freiflachen erhalten bleiben und durch eine Grinflachenfestsetzung
von einer zu groRen Anordnung von baulichen Anlagen freigehalten werden. Um dennoch eine
angemessene Grundsticksausnutzung im strafenseitigen Bereich zu ermdglichen, soll die
Grundflachenzahl entsprechend erh6ht werden.

Die pragenden Bestandteile des vorhandenen Ortshildes sollen wie bisher durch gestalterische
Festsetzungen gesichert werden. Dabei werden diese konkretisiert und an die heutigen Erfor-
dernisse angepasst, so eine zeitgemaRe Ausfiihrung unter Vermeidung gréRerer Uberformun-
gen moglich ist.

Die detaillierte Begriindung der Planungsziele ergibt sich in Kapitel 4 bei der Begriindung der
Festsetzungen.

3. BETEILIGUNGSVERFAHREN, WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG, GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Verfahren

Da fur den Bebauungsplan Nr. 25 A, 1. Anderung, bereits ein Baurecht vorliegt und die Er-
schlielBung gesichert ist, handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
§ 13 a BauGB, der im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann.

Gemal § 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB darf der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nur
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung oder eine Gr6RRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

» weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungspléne,
die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden, mitzurechnen sind, oder
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» 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern, wenn auf Grund einer
Uiberschlagigen Prifung unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes ge-
nannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach 8 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwégung
zu bericksichtigen wéaren (Vorprifung des Einzelfalls); die Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden
koénnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu beteiligen.

Im Bebauungsplan Nr. 25 A, 1. Anderung ergibt sich folgende zuldssige Grundflache:

Festsetzung GrolRe Zuldssige Grundflache
Sondergebiete Grundflachenzahl GRZ 0,4 44.618 m2 17.847,2 mz?

Da die zulassige Grundflache unter dem gemal § 13 a BauGB festgelegten Schwellenwert von
20.000 m2 liegt, kann ein beschleunigtes Verfahren ohne Einzelfallvorprifung durchgefiihrt wer-
den. Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich.

Gemal § 13 a Abs. 1 Satz 5 BauGB ist da beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten
Schutzglter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB umfasst die
Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Bezlglich des
FFH-Gebietes (1) 2306-301 Nationalpark Niedersachsisches Wattenmeer und dem EU-
Vogelschutzgebiet VO1 Niedersachsisches Wattenmeer und angrenzendes Kiustenmeer sind der
Siedlungsraum und der Strand in Nahe zur Stadt Norderney vollstandig ausgespart. Daher be-
steht diesbezliglich keine Betroffenheit. Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind
aufgrund der vorhandenen Wohnnutzungen nicht zu beachten. Insofern steht auch dieser As-
pekt einem beschleunigten Verfahren nicht entgegen.

Darauf hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang auch, dass die Prifkriterien zur Zulassigkeit
von Planen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren auf eine ausreichende Bertick-
sichtigung der Umweltbelange abzielen. Da es sich bei den Flachen im Plangebiet um einen
komplett erschlossenen Siedlungsbereich handelt, in welchem

* bereits alle Grundstticke einer Bebauung zugefihrt sind,

e durch die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Baugren-
zen/Baulinien eine Bestandssicherung der baulichen Strukturen erfolgt,

* keine zusétzlichen Baurechte geschaffen werden,
« keine zuséatzlichen Verkehrsflachen geschaffen werden,
« kein zusatzlicher Eingriff in die Schutzglter von Natur und Landschaft entsteht,

e und dariber hinaus von Bebauung freizuhaltende Block-Innenbereiche und eine bisher fir
Garagen vorgesehene Flache als Griinflachen gesichert werden,

ist keine Betroffenheit fir die Umweltbelange im Sinne dieses Gesetzes zu erkennen.
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Nach Prifung der gesetzlichen Vorgaben fur ein beschleunigtes Verfahren gemall § 13 a
BauGB kommt die Stadt Norderney zu der Auffassung, dass die Bebauungsplandnderung im
beschleunigten Verfahren gemaf 8 13 a Abs. 2 BauGB durchgefihrt werden kann.

Da die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 A als Plan der Innenentwicklung gemaR § 13 a
BauGB aufgestellt wird, kann gemaf} 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fla-
chennutzungsplan geandert oder ergénzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung anzupassen. Der Bebauungsplan entspricht einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung, da hier in erster Linie eine Bestandssicherung erfolgt und durch die Bauflachen
keine neuen Konfliktsituationen geschaffen werden. Der Flachennutzungsplan der Stadt Nor-
derney wird daher im Wege der Berichtigung angepasst.

3.2 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten bei der Aufstellung von Bebauungspl&nen im be-
schleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach 8§ 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 entsprechend. Gemal 8§ 13 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauGB kann im vereinfachten Verfahren

1. von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 abgese-
hen werden,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist
gegeben oder wahlweise die Auslegung nach 8 3 Abs. 2 durchgefiihrt werden.

Die Stadt Norderney hat eine Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durchfiihrt.
Parallel zur 6ffentlichen Auslegung erfolgte eine Beteiligung der betroffenen Behdrden und sons-
tiger Trager Offentlicher Belange gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 3 i.V. mit § 4 Abs. 2 BauGB. Auf eine
frihzeitige Blrgerbeteiligung wurde verzichtet.

Eine Verlangerung der Monatsfrist zur 6ffentlichen Auslegung wurde nicht fur erforderlich gehal-
ten, da keine wichtigen Grinde fir eine langere Frist (§ 3 Abs. 2 Abs. 2 BauGB) vorliegen.

3.21 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung gemani § 3 Abs. 2 BauGB

In Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sind 7 Stellungnahmen von privater Seite eingegangen,
die die bauliche Grundstucksausnutzung sowie die Zuordnung zu den Sondergebieten SO 1 und
SO 2 betreffen. Des Weiteren wurde auf das Abwégungsgebot verwiesen und das Erfordernis
nach der Einschrankung von Zweitwohnungen und Frage gestellt. Zudem wird beflirchtet, dass
das vorgeschriebene flachenméaRige Uberwiegen des Dauerwohnens gegeniiber der Gastebe-
herbergung sowie die Zuordnung von Beherbergungsbetrieben zum Sondergebiet SO 1 zu Ein-
schrankungen fuhren wird, da der Bestandsschutz begrenzt ist. In diesem Zusammenhang wur-
de auch auf die Erhaltungssatzung Nr. 11 und die Satzung zur Sicherung von Gebieten mit
Fremdenverkehrsfunktionen als ausreichende Regelungsinstrumente verwiesen. Weitere Be-
denken richten sich gegen die Beschrankung der Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude, die
Ausweisung privater Grunflachen, die Einschrankung der Uberbaubaren Flachen und der Ne-
benanlagen, der Vorgabe von Trauf- und Firsth6hen und die 6rtlichen Bauvorschriften (insbe-
sondere Vorgaben zur Dachgestaltung, AuRenwanden, der Unzulassigkeit von Vorbaurollladen
und Solarenergieanlagen zu Erschliel3ungsstraf3en). Durch die 0.g. Einschrankungen wird eine
Wertminderung der Grundstiicke befiirchtet. Zudem wurde die RechtméaRigkeit des beschleunig-
ten Verfahrens bezweifelt.
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In den Stellungnahmen wurde die Betroffenheit folgender Grundstiicke deutlich gemacht:

Jadestral3e 6 und 8
NordhelmstralRe 1, 2, 5, 4, 11, 19
EmsstralRe 5, 6

Kiefernweg 4

Die in den Stellungnahmen geauf3erten Anregungen und Bedenken werden wie folgt abgewo-
gen:

Zum Planerfordernis

Das Planerfordernis nach der Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes ergibt sich aus der
vorhandenen und gewollten Nutzungsstruktur. Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 25 A werden als Art der baulichen Nutzung Sonstige Sondergebiete gemaf § 11
BauNVO ausgewiesen, da die im Plangebiet vorhandenen Nutzungen aufgrund der Nutzungs-
mischung sich nicht aus dem derzeitigen Allgemeinen Wohngebiet gemal? § 4 BauNVO und
auch nicht aus den anderen Baugebieten gemalR § 2 bis 9 BauNVO entwickeln lassen. Zielset-
zung der Stadt Norderney ist die Sicherung von dauerhaftem Wohnraum im Zusammenhang mit
Einrichtungen zur Gastebeherbergung. Dabei soll wie bisher eine hohe Durchmischung des
Wohnquartiers mit Unterkinften fur die Gastebeherbergung erfolgen. Die Nordhelmsiedlung ist
nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet gemalR § 4 BauNVO
ausgewiesen. Dieses dient vorwiegend dem Wohnen. Hier sind Beherbergungsbetriebe und
nicht stérende Gewerbebetriebe i.d.R. ausnahmsweise zulédssig. Ferienwohnungen kénnen ge-
malk 8 13a BauNVO den Beherbergungsbetrieben und nicht stérende Gewerbebetrieben zuge-
ordnet werden und waren damit im Allgemeinen Wohngebiet als Ausnahme zuldssig. Die im
Plangebiet anséssigen und gewollten Ferienwohnungen waren dann jedoch nur in untergeord-
neter Anzahl zulassig. Aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur mit einem hohen Anteil an
Ferienwohnungen ist die Beibehaltung der Ausweisung als allgemeines Wohngebiet gemal} § 4
BauNVO im Plangebiet daher nicht zielfiihrend. Gleiches gilt fiir die Beherbergungsbetriebe, die
in einem Allgemeinen Wohngebiet ebenfalls nur in untergeordneter Anzahl zulassig waren. Auch
die anderen Gebietstypen der BauNVO kommen nicht in Frage, sodass die Ausweisung eines
sonstigen Sondergebietes den strukturellen Anforderungen Rechnung tragt. Die Stadt Nor-
derney verfolgt mit der vorliegenden Plananderung das Ziel der Sicherung einer Gebietsstruktur,
die sich durch das typische Merkmal des vom Eigentiimer selbst bewohnten Wohngebaudes mit
gleichzeitiger Vermietung an Touristen und durch Hotels, Pensionen und Gasteh&user aus-
zeichnet. In diesem Zusammenhang ist die Stadt gefordert, der Verdrdngung des Dauerwoh-
nens zugunsten von Zweitwohnen entgegenzuwirken, um Wohnraum fir Personen mit Lebens-
mittelpunkt auf der Insel und fir Arbeitskréfte zu erhalten und zu schaffen. Zweitwohnungen
haben Bestandsschutz; sollen aber durch diese Planung nicht verfestigt werden. Daher werden
in den Sondergebieten nur das Dauerwohnen und die Gastebeherbergung allgemein zugelas-
sen. Hintergrund dieser Festsetzung ist einerseits die Absicht, durch diese Nutzungsmischung
die Schaffung von Wohnraum fir die einheimische Bevdlkerung und andererseits ein ausrei-
chendes Angebot an Gasteappartements zur Férderung der touristischen Funktion zu sichern.

Zielsetzung der Erhaltungssatzung vom 24.08.2013 ist die Erhaltung der stadtebaulichen
Strukturen fur die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (Milieuschutz). Nutzungséanderun-
gen, bauliche Anderungen oder Abbruch bediirfen der Genehmigung, diese kann versagt wer-
den, wenn Erhaltungsgriinde im Sinne dieser Satzung vorliegen.
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Um die Zusammensetzung der Wohnbevolkerung zu erhalten, ist die Anlage der Satzung mit
Vorgaben zu Anteilen von dauergenutzten Wohnungen und einer Mindestwohnungsgrol3e von
60 m2 Wohnflache zu beachten. Die Erhaltungssatzung Nr. 11 bleibt von der Bebauungsplanan-
derung unberthrt. Die Planung steht mit den Zielen in Einklang und erganzt und unterstitzt die
Wohnfunktion.

Zur Sicherung der Zweckbestimmung der Gebiete mit Fremdenverkehrsfunktion der wurde in
der Satzung zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverke  hrsfunktionen gemaR § 22
BauGB vom 12.09.2017 die Genehmigungspflicht fur Teilung von Rechten nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz (WEG) festgelegt. Die Planung steht mit den Zielen in Einklang und er-
ganzt und unterstitzt die Strukturerhaltung.

Zur Gliederung der Sondergebiete SO 1 und SO 2

Die Gebietsausweisung Sonstiges Sondergebiet SO 2 ,Dauerwohnen und Ferienwoh-
nen/Beherbergungsbetriebe) erfasst die Grundstiicke sudlich der Emsstrale, deren Gebietscha-
rakter stark durch Beherbergungsbetriebe gepragt sind und die sich aufgrund der Nahe zum
Strand als Schwerpunkt fir die Fremdenbeherbergung eignen. Hier sollen die Unterkiinfte zum
Dauerwohnen und zur Fremdenbeherbergung (Ferienwohnen und Beherbergungsbetriebe) als
Regelnutzung nebeneinander zugelassen werden, ohne dass eine Gewichtung vorgenommen
wird. Diese Zweckbestimmung tragt der bestehenden Nutzungsstruktur Rechnung. Das Flur-
stiick 53/7 mit den Grundstiicken JadestraRe 3, JadestralRe 5 und Nordhelmstral3e 15 wurde
aufgrund der zusammenhéngenden Bebauungsstruktur und der bereits vorhandenen hdheren
Wohnungsdichte dem Sondergebiet SO 2 zugeordnet.

Die Gebietsausweisung Sonstiges Sondergebiet SO 1 ,Dauerwohnen und Géstebeherber-
gung” erfasst die tbrigen Wohnquartiere, deren Gebietscharakter vorwiegend durch Wohnge-
baude mit Dauerwohnungen und Privatvermietung von Ferienwohnungen gekennzeichnet ist.
Beherbergungsbetriebe sind hier nur in einem nicht prdgenden Anteil vorhanden. Beherber-
gungsbetriebe beinhalten Raume, die einem stéandig wechselnden Kreis von Gasten gegen Ent-
gelt voribergehend zur Unterkunft zur Verfigung gestellt werden. Im Gegensatz zu Ferienwoh-
nungen enthalten Beherbergungsbetriebe weiteren Dienstleistungen wie hoteldhnlichen Leistun-
gen (Z.B. Frihstucksbuffet, Reinigungsdienst, Wascheservice). Die zusatzlichen Dienstleistun-
gen fuhren in der Regel zu einem hdheren Verkehrsaufkommen und kénnen zu Konflikten mit
den Wohnnutzungen fuihren. Daher sollen im SO 1 keine Beherbergungsbetriebe Gber den Be-
stand hinaus zugelassen werden. Die bestehenden Beherbergungsbetriebe haben Bestands-
schutz. In den o.g. Quartieren soll das Dauerwohnen und Ferienwohnen als Regelnutzung ne-
beneinander zugelassen werden, wobei das Dauerwohnen tberwiegen soll. Der Begriff ,lber-
wiegend des Dauerwohnens” soll definieren, dass dieser Anteil flaichenmafig tber dem Antell
der Ferienwohnungen liegen soll, jedoch nicht das Gebiet charakterisieren muss.

Zielsetzung ist es— auch vor dem Hintergrund der Vermeidung von weiteren Zweitwohnungen —,
im Sonstigen Sondergebiet SO 1 die gebietstypische Durchmischung des eigengenutzten
Wohngebaudes mit Vermietung zu sichern. Um diese Zweckbestimmung des Sondergebietes
hinreichend zu bestimmen und die damit verbundene Zielsetzung des tUberwiegenden Dauer-
wohnens sowie der untergeordneten Fremdenbeherbergung zu sichern, wird eine Festsetzung
aufgenommen, die die Art der Nutzung derart manifestieren soll, dass in den jeweiligen Wohn-
gebéuden der Flachenanteil des Dauerwohnens gegeniiber dem Flachenanteil des Ferienwoh-
nens Uberwiegen muss. Hierdurch ist sichergestellt, dass in den Wohngebauden ein gewichtiger
Anteil an Dauerwohnraum angeordnet wird.
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Zu den einzelnen Betroffenheiten wird wie folgt abg  ewogen:

» Die Anregung, den Beherbergungsbetrieb auf dem Grundstiick Nordhelmstral3e 19 pla-
nungsrechtlich abzusichern, wird aus den o.g. Grinden nicht bertcksichtigt. Fir den Be-
herbergungsbetrieb greift der Bestandsschutz. In diesem Zusammenhang ist darauf hin-
zuweisen, dass dieser nach den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 25A auch nur ausnahmsweise zulassig ist. Ein Eigentimerwechsel ist méglich, so-
lange sich keine wesentliche Nutzungsanderung ergibt. Ferienwohnungen sind auch
nach den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25A, 1. Anderung,
weiter zuldssig, allerdings wéare bei einer grof3eren Umnutzung auch ein Dauerwohnen
erforderlich, wobei das Dauerwohnen flachenmaRRig dem Ferienwohnen Uberwiegen
muss. Aus der Uberbaubare Flache ergibt sich fir das Grundstiick Nordhelmstral3e 19
mit 180 m2 die Zuldssigkeit von 5 Wohnungen, im Bestand sind jedoch 7 Wohnungen
vorhanden. In den Sondergebieten sind Ferienwohnungen zulassig. Fir das Grundstiick
des Einwenders, wo im Bestand mehr Ferienwohnungen vorhanden sind als es die An-
derung zulasst, greift der Bestandsschutz.

» Das Grundstick NordhelmstralRe 11, das Ferienwohnungen beinhaltet, ist von der Nut-
zungsstruktur dem Sondergebiet SO 1 ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung“ zuzu-
ordnen. Das Grundstiick NordhelmstralRe 11 enthalt nach der Auswertung der Bestands-
aufnahmen 3 Ferienwohnungen. Die Uberbaubare Flache betragt 9 x 17 m = 153 m2.
Damit waren 5 Wohnungen zuléssig und noch Entwicklungsraum fiir weiteren Wohnraum
vorhanden. Dieser misste je nach GrdlRe der vorhandenen Ferienwohnungen, einen
entsprechend hohen Anteil an Dauerwohnraum enthalten. Auch ohne die Festsetzung
als Sonstiges Sondergebiet missten zusatzliche Wohnungen auf dem Grundstick des
Einwenders als Dauerwohnraum hergestellt werden, da in dem derzeit rechtskraftigen
Bebauungsplan der zuldssige Anteil an Ferienwohnungen weitestgehend ausgeschopft
ist. Die Anregung, das Grundstiick NordhelmstraRe 11 dem SO 2 zuzuordnen, wird nicht
bertucksichtigt, fir die vorhandene Nutzung greift der Bestandsschutz. Die tbrigen 3
Hauser im Sondergebiet SO 2, die zum Ensemble ,Vier Hauser..." gehdren, sind von der
Festsetzung des Uberwiegenden Dauerwohnanteils nicht betroffen.

» Die Grundstiicke JadestralRe 6 und 8 wurden aufgrund der Nutzung mit Dauerwohnen
und Ferienwohnen dem Sondergebiet SO 1, welches durch Mischung von Dauerwohnen
und Ferienwohnen mit geringerer Wohnungsdichte gepragt ist, zugeordnet.

Im Vergleich zum derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 25 A, der ein Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt und damit Ferienwohnungen nur ausnahmsweise zulasst, kdnnen durch die
Sondergebiete jedoch deutlich mehr Ferienwohnungen untergebracht werden, so dass diesbe-
zuglich keine Verschlechterung entsteht. Fir die bestehenden Nutzungen der Einwender im
Sondergebiet SO 1 greift der Bestandsschutz. Dieser gilt unabhangig von Festsetzungen des
Bebauungsplanes. Grundsatzlich haben rechtmafiig entstandene Nutzungen Bestandsschutz.
Die Vorgaben der Bebauungsplanianderung kommen erst bei einer wesentlichen Anderung des
Baukdrpers (groRerer Umbau oder Neubau) oder bei einer Nutzungsanderung (Anderung der
genehmigten Benutzungsart) zum Tragen. Als wesentliche Anderung sind MalRnahmen zu ver-
stehen, die die Qualitdt bzw. die Quantitat einer baulichen Anlage wesentlich verdndern. Die
abschlielende Entscheidung Uber den Bestandsschutz obliegt der Baugenehmigungsbehédrde
des Landkreises Aurich.

Die Stadt Norderney gibt hier dem o6ffentlichen Bela  ng einer vertraglichen Gebietsstruktu-
rierung den Vorrang vor den privaten Belangen.
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Zur zulassigen Anzahl der Wohnungen

Aus der Gebietsausweisung SO 1 und SO 2 ergibt sich auch die zuldssige Anzahl der Wohnun-
gen. Die zulassige Anzahl der Wohnungen  wird bestandsorientiert mit Bezug zum jeweiligen
Baugrundstiick festgesetzt und bezieht sich auf die Gberbaubare Flache. Die Festsetzung si-
chert die jeweilige Obergrenze der Wohnungen auf den Grundstiicken und bildet angemessen
flexibel die in der Siedlung vorgefundenen Nutzungsstrukturen ab. Gegentber dem Sonderge-
biet SO 1 sind die Grundstiicke im Sondergebiet SO 2 durch eine hohere Verdichtung (8 Grund-
stiicke mit 8 bis 12 Wohnungen pro Gebaude) gepragt. Daher wird hier bezogen auf die Bau-
grundstucksflache eine hdhere Verdichtung mit bis zu 10 Wohnungen zugelassen. Im Sonder-
gebiet SO 1 ist nur ein Geb&ude mit 8 Wohnungen (Grundstiick NordhelmstraRe 17) vorhanden.
2 Grundsticke haben Geb&ude mit 7 Wohnungen, 5 Grundstiicke 6 Wohnungen und 3 Grund-
stiicke 5 Wohnungen pro Gebéaude. Die Mehrzahl der Grundstiicke hat 1 bis 4 Wohnungen pro
Gebaude. Das Sondergebiet SO 1 ist insgesamt durch eine geringere Wohnungsdichte gepragt.
Daher wird hier bezogen auf die Baugrundstiicksflache eine geringere Verdichtung mit bis zu 6
Wohnungen zugelassen.

Zu den einzelnen Betroffenheiten wird wie folgt abg  ewogen:

» Aus der Uberbaubaren Flache ergeben sich fur die Grundstiicke Emsstra3e 5 und 6 mit
180 m? jeweils 8 zuldssige Wohnungen. Im Bestand sind 5 und 12 Wohnungen vorhan-
den.

» Aus der Uberbaubaren Flache ergeben sich fur die Grundstiicke Nordhelmstrae 2, 3
und 4 mit 180 m? jeweils 5 zulassige Wohnungen. Im Bestand sind 4, 5 und 6 Wohnun-
gen vorhanden.

» Beim Kiefernweg 4 ergibt sich bei 100 m2 Bauflache die Zulassigkeit von 3 Wohnungen,
vorhanden ist nur eine. Fur die im Plangebiet bereits vorhandenen Grundstiicke mit einer
grolReren Anzahl von Wohneinheiten greift der Bestandsschutz.

» Die Uberbaubare Flache auf dem Grundstiick NordhelmstraRe 1 lasst 6 Wohnungen zu.
Eine zusétzliche Wohnung musste daher als Dauerwohnraum genutzt werden. Fir die
bestehenden Nutzungen der Einwender greift der Bestandsschutz.

Die Stadt Norderney gibt hier dem 6ffentlichen Bela  ng einer gleichmaRig verteilten Woh-
nungsdichte den Vorrang vor den privaten Belangen. Im Vergleich zum derzeit rechtskrafti-
gen Bebauungsplan Nr. 25 A, der ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt und damit Ferien-
wohnungen nur ausnahmsweise zulasst, konnen durch die Sondergebiete jedoch deutlich mehr
Ferienwohnungen untergebracht werden, so dass diesbeziiglich keine Verschlechterung ent-
steht.

Zur Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise erfolgte bestandorientiert. Entsprechend der gebietspragenden
Bebauungsstruktur werden quartiersweise Einzelhduser und Einzel- und Doppelhauser als zu-
lassige Bauweise festgesetzt. Doppelhauser sind nur in dem Quartier sudlich des Kiefernwegs
und o6stlich des Waldwegs vorhanden. Daher beschrankt sich die Festsetzung in den Ubrigen
Quartieren auf Einzelhauser.
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Zur baulichen Ausnutzung

Die bauliche Ausnutzung der Grundstiicke wird bestandsorientiert durch eng gefasste Bau-
grenzen und Baulinien beschréankt. Die im Entwurf festgeschriebenen Baugrenzen orientieren
sich an den festgesetzten Baugrenzen und der Ausnutzbarkeit im derzeit rechtskréftigen Bebau-
ungsplan Nr. 25 A, werden aber entsprechend der Auspragung der Quartiere noch einheitlicher
gefasst.

Zu den einzelnen Betroffenheiten wird wie folgt abg  ewogen:

Die Vereinheitlichung der Gberbaubaren Flachen fihrt in den meisten Fallen zu einer unwesent-
lich geringeren oder VergrofRerung oder Verkleinerung des Bauteppichs. Nur in wenigen Fallen
erfolgt eine gréRere Reduzierung. Dieses sind die Grundstiicke NordhelmstraRe 19, 21 und 3,
JahnstraRe 1, Kiefernweg 7 und 2 sowie Emsstrale 13. In der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 25A ist fur die Grundsticke Emsstraf3e 5 und 6 sowie NordhelmstraRe 2, 3 und 4 die
Uberbaubare Flache mit 12 m x 15 m = 180 m? festgesetzt.

» Beim Grundstiick EmsstralRe 5 ist im Ursprungsplan eine Uberbaubare Flache von 13 m
x 12 m = 156 m? festgesetzt. Gegeniiber dem Ursprungsplan ergibt sich somit keine Ver-
schlechterung, sondern eine deutliche Erhéhung.

» Beim Grundstiick EmsstralRe 6 ist im Ursprungsplan eine (berbaubare Flache von (12,5
m x 14 m) + (5 m x 2 m) = 185 m2 festgesetzt. Durch die 1. Anderung ergibt sich eine ge-
ringe Reduzierung jedoch keine wesentliche Verschlechterung.

» Bei den Grundstiicken Nordhelmstral3e 2 und 4 ist im Ursprungsplan eine Uberbaubare
Flache von (12 m x 11 m) + (7 m x 6 m) = 174 m? festgesetzt. Gegeniber dem Ur-
sprungsplan ergibt sich somit keine Verschlechterung.

» Beim Grundstiick Nordhelmstral3e 3 ist im Ursprungsplan eine Uberbaubare Flache von
(15mx5m)+ (8 mx 11 m) = 163 m? festgesetzt. Gegeniiber dem Ursprungsplan ergibt
sich somit keine Verschlechterung.

> Fir das Grundstiick Kiefernweq 4 ist in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25A
in im Ursprungsplan eine tberbaubare Flache von (10 m x 10 m) = 100 m? festgesetzt.
Im Ursprungsplan ist eine Uberbaubare Flache von 11 m x 19 m = 99 m? festgesetzt Ge-
genuber dem Ursprungsplan ergibt sich somit keine Verschlechterung.

» Die Grol3e des Bauteppichs fir das Grundstiick NordhelmstraRe 1 wurde Uberprift. Hier
wurden die Uberbaubaren Flachen mit 13m x 16m an den Baukdrper angepasst. Die
Uiberbaubare Flache ist mit 208 m?2 in etwa gleich geblieben. Gegentiber dem bisherigen
Bauteppich von ca. 240 m2 im Ursprungspan erfolgt jedoch eine Reduzierung.

Die Stadt Norderney gibt hier dem 6ffentlichen Bela  ng einer einheitlichen Siedlungsstruk-
tur den Vorrang vor den privaten Belangen.

Zur Festsetzung von privaten Grunflachen

Zielsetzung der Stadt ist die Sicherung der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen, bestehend
aus strallenbegleitender Bebauung und gartnerischen Block-Innenbereich, durch die Festset-
zung von privaten Griinflachen
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Auch in den angrenzenden Abschnitten der Nordhelmsiedlung hat die Stadt Norderney diese
pragenden stadtebaulichen Strukturen durch Planungsrecht gesichert, so dass die Festsetzun-
gen im westlichen Teilbereich der Nordhelmsiedlung eine konsequente Fortfihrung der Umset-
zung der stadtebaulichen Entwicklungsziele darstellt. Die privaten Griunflachen kénnen bei der
Berechnung der Grundflachenzahl nicht auf die Grundstticksflache angerechnet werden. Daher
wird die Grundflachenzahl im gesamten Plangebiet einheitlich auf 0,4 festgesetzt. Hierdurch
ergibt sich, mit Ausnahme der Bauzeile sudlich des Kiefernweges, wo keine privaten Grinfla-
chen festgesetzt sind, eine Erh6hung der Grundflachenzahl von 0,3 auf 0,4. Die zul&ssige Ver-
siegelung erhoht sich von bisher 45 % auf 60 % der anrechenbaren Baugrundstiicksflache. Mit
der Grundflachenzahl von 0,4 ist gesichert, dass die bauliche Ausnutzung der festgesetzten
Uberbaubaren Flachen mdoglich ist und die zuldssigen Grundflachen der Stellplatze, Garagen
und Nebenanlagen realisiert werden kdnnen. Die Grundstiicksausnutzung wird gegeniiber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan, der auch bestandsorientierte Einzelbauteppiche und eine be-
schrankte Zuldssigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen vorsieht, nicht wesentlich
verschlechtert.

Zu den Trauf- und Firsth6hen

Die Festsetzungen der Trauf- und Firsthdhen orientieren sich an der vorhandenen Héhenent-
wicklung sowie im Bereich der Traufh6he an den Festsetzungen des Ursprungsplanes, um das
bisherige Siedlungsbild zu erhalten. Dabei wird auch den Gebauden, die eine abweichende Ho-
henentwicklung aufweisen, die quartierspragende Trauf- und Gebaudehdhe zugewiesen.

Bei den westlichen Eckgrundstiicken sind nach dem Ursprungsplan drei Vollgeschosse und da-
mit eine Traufh6he von 6 m zulassig. Diese wurde entsprechend in die Festsetzungen der 1.
Anderung ibernommen und eine entsprechend hohere zulassige Firsthohe von 11,50 m festge-
setzt. Bei dem Grundstiick an der JadestrafRe mit vier Geb&uden sind im Bestand bereits Trauf-
héhen von Uber 6 m und Firsthéhen von 11,60 m vorhanden. Zur Bestandssicherung und auf-
grund der eigenstandigen Auspragung der Eckgrundstiicke wurde die Hohen fur dieses Grund-
stiick der zulassigen Traufhéhe von 6 m und der Firsthohe von 11,50 m zugeordnet.

In dem Quartier zwischen der Nordhelmstral3e, der Jahnstralle und der Emsstral3e sind mit
Ausnahme des randlichen Grundstiicks an der JahnstraRe und zwei Eckgrundstiicken im Wes-
ten — die Traufh6hen Uberwiegend unter 4,50 m und die Firsthéhen unter 10 m. Lediglich bei
drei Grundstiicken sind Firsthéhen geringfligig tber 10 m. Die Traufhdhe ist bei 2 Grundsticken
hoher als 4,50 m. Pragend fir das innere Quartier sind jedoch Traufhohen unter 4,50 m und
Firsthéhen unter 10 m. Daher sollen diese Hohen als Obergrenzen festgesetzt werden. Zudem
ist auch im Ursprungsplan (bei zwei Vollgeschossen) nur eine Traufthéhe von 4,50 m zul&ssig,
so dass sich diesbeziglich keine Verschlechterung ergibt. Bei den Grundstiicken, wo die Be-
standshohen die im Rahmen der 1. Anderung festgesetzten Obergrenzen der Hohen tiberschrei-
ten, greift der Bestandsschutz. Die Stadt rAumt hier der Sicherung einer einheitlic  hen Ho-
henstruktur ein héheres Gewicht ein als der planung srechtlichen Absicherung einzelner
Bestandshohen.

» Zu den einzelnen Betroffenheiten wird wie folgt abg  ewogen:

» Das Grundstick Emsstrale 5 hat eine Traufhohe von 3,10 m und eine Firsthdhe von
7,60 m. Beim Grundstick EmsstralRe 6 betragt die Traufhohe 4,20 und die Firsthhe
9,10 m. Das Grundstuck Nordhelmstrale 2 hat eine Traufhdhe von 3,90 m und eine
Firsthohe von 9,90 m. Das Grundstiick Nordhelmstraf3e 3 hat eine Traufhdhe von 3,30 m
und eine Firsthéhe von 8,60 m.
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Das Grundstiick NordhelmstralRe 4 hat eine Traufhdhe von 3,00 m und eine Firsthéhe
von 9,20 m. Beim Kieferweg 4 betrégt die Traufhohe 3,20 und die Firsththe 8,60 m. Bei
den genannten Grundstiicken ist nach dem Ursprungsplan nur eine Traufhthe von 4,50
zulassig. Durch die Hohenfestsetzung in der 1. Anderung des Bebauungsplanes ergibt
sich somit keine Einschrdnkung, sondern sogar noch die Méglichkeit einer hgheren Aus-
nutzung. Insofern ergibt sich bei den genannten Grundstiicken keine Verschlechterung
gegenuber dem Ursprungsplan und dem Bestand.

Zur Gestaltung baulicher Anlagen

Die Gestaltung baulicher Anlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 A wird
durch die sogenannte Gestaltungssatzung und die gestalterischen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes geregelt. Zur Sicherung eines einheitlichen Siedlungsbildes in der Nordhelmsiedlung
wurden die gestalterischen Festsetzungen im Grundsatz aus der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 25 B auch firr die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 25 A iibernommen und fiir
Rollladen, Solarenergieanlagen Vorgarten und Kellerlichtschdchte und —niedergdnge neue
:folgende Regelungen festgesetzt. Den gestalterischen Festsetzungen liegt eine ausfuhrliche
Bestandsanalyse der Gebaudequartiere in der Nordhelmsiedlung zugrunde. Die Festsetzung der
Firstrichtungen nimmt die vorhandenen einzelnen Gebaudekubaturen auf und bericksichtigt die
pragende Firstrichtung. Bei Eckgrundstiicken ist die Firstrichtung teilweise variabel.

Zu den einzelnen Betroffenheiten wird wie folgt abg  ewogen:

» Die Anregung des Grundstickseigentimers NordhelmstralRe 5, Solaranlagen auch stra-
Benseitig allgemein zuzulassen, wird nicht beriicksichtigt. Insbesondere in der dorflich
anmutenden Siedlung wirken die oftmals nachtraglich montierten, die ganze Dachflache
einnehmenden Anlagen eher ortshildstérend und fremd. Die Festsetzung soll den unge-
hemmten Einsatz derlei Anlagen im Sinne der konsequenten Umsetzung der Gestal-
tungsatzung der Stadt Norderney steuern: Solaranlagen sollen zukiinftig von den Er-
schlieRBungsstraRen aus nicht einsehbar zulassig sein. Uber Ausnahmeregelungen sind
gestalterisch anspruchsvolle oder besondere vertragliche Losungen nach wie vor zulés-
sig. Dem Hauseigentimer bleiben unabhangig von dieser Regelung zahlreiche Moglich-
keiten zur Energieeinsparung oder zum Einsatz erneuerbarer Energien.

» Die Firstrichtung ist so festgesetzt, dass die langere Baugrenze die Traufseite formuliert.
Daher ist die Dachneigung zusammen mit den First- und Gebaudehthen umsetzbar.
Dieses betrifft auch die vom Einwender zitierten 15 m beim Grundstiick Nordhelmstra-
e 2.

Zur Wertminderung

Da fur die Grundstiicke im Plangebiet noch der Ursprungsplan aus dem vom 07.07.2016 gilt,
wird auf § 42 Abs. 3 BauGB verwiesen, wonach der Eigentiimer bei Anderung oder Aufhebung
der zulassigen Nutzung nach Ablauf einer Frist von sieben Jahren nur eine Entschadigung fir
Eingriffe in die ausgeiibte Nutzung verlangen kann, insbesondere wenn infolge der Aufhebung
oder Anderung der zuldssigen Nutzung die Ausiibung der verwirklichten Nutzung oder die sons-
tigen Mdglichkeiten der wirtschaftlichen Verwertung des Grundstlcks, die sich aus der verwirk-
lichten Nutzung ergeben, unmdglich gemacht oder wesentlich erschwert werden.
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Die Festsetzung der privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Garten“ entspricht der
Realnutzung. Die bisherige Festsetzung als nicht tiberbaubare Flache lasst auch nur Nebenan-
lagen und keine groRReren baulichen Anlagen zu. Die Grundflachenzahl wurde erhéht, da die
Grunflache kinftig nicht mehr auf die Uberbaubare Flache anzurechnen ist. Da sich gegeniber
der ausgeilibten Nutzung keine Verschlechterung ergibt, ist ein Wertverlust nicht erkennbar. Die
Neuordnung der Nutzung dient dem Zweck der Sicherung und Entwicklung der vorhandenen
Strukturen entsprechend der Zielsetzung der Stadt Norderney. Da die pragenden Strukturen
gesichert werden sollen, entspricht ein Grof3teil der Nutzungen der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes. Da die vorhandenen Nutzungen, die nicht den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes entsprechen, im Rahmen Bestandsschutzes fortgefiihrt werden kénnen, erfolgt kein Eingriff
in die ausgeiibte Nutzung. Eine Wertminderung nicht erkennbar. Im Ubrigen sind Beherber-
gungsbetriebe nach den Festsetzungen des Ursprungsplanes im allgemeinen Wohngebiet nur
als Ausnahme zulassig. Die Vereinheitlichung der tberbaubaren Flachen fihrt in den meisten
Fallen zu einer unwesentlich geringeren oder VergroRerung oder Verkleinerung des Bautep-
pichs. Nur in wenigen Fallen erfolgt eine etwas grof3ere Reduzierung, eine Wertminderung ist
jedoch nicht erkennbar. Die Vereinheitlichung der tberbaubaren Flachen fuhrt in den meisten
Fallen zu einer unwesentlich geringeren oder VergroRerung oder Verkleinerung des Bautep-
pichs. Nur in wenigen Fallen erfolgt eine grof3ere Reduzierung. Dieses sind die Grundstiicke
NordhelmstraRe 19, 21 und 3, JahnstraBe 1, Kiefernweg 7 und 2 sowie Emsstra3e 13. Die
Stadt Norderney gibt hier dem offentlichen Belang e  iner einheitlichen Siedlungsstruktur
den Vorrang vor den privaten Belangen.

Zum beschleunigten Verfahren

GemalR § 13a (1) BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere Malinahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der In-
nenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Gemals OVG Nordrhein-
Westfalen, Urteil vom 30.09.2014 - 2 D 89/13 sind andere Malinahme der Innenentwicklung”
auch die Uberplanung von gewachsenen stadtebaulichen Strukturen im Innenbereich oder im
Rahmen eines qualifizierten Bebauungsplans dar. Mit diesen Malinahmen muss der Zweck ver-
folgt werden, die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen bauplanungsrechtlich zu sichern oder
fur sie die bauplanungsrechtlichen Zulassigkeitsregelungen zu andern. Dazu kann die Ande-
rung oder Beschréankung von Nutzungen zu rechnen sein. § 13a BauGB bezweckt die Verringe-
rung der Flacheninanspruchnahme durch Bauvorhaben im Wege einer Starkung der Innenent-
wicklung in einem vereinfachten Bauleitplanverfahren. Vereinfacht werden sollen die Erneue-
rung, Fortentwicklung und Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile. Im Plangebiet
werden zwar keine zusatzlichen Bauflachen geschaffen, jedoch durch die Festsetzung des Son-
dergebietes die Mdglichkeit erdffnet, zusatzliche Ferienwohnungen zu schaffen. Im Vergleich
zum derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 25 A, der ein Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt und damit Ferienwohnungen nur ausnahmsweise zuldsst, kdnnen durch die Festsetzung
des Sondergebietes deutlich mehr Ferienwohnungen untergebracht werden. Die stadtebauliche
Neuordnung im Plangebiet ist somit als MalRnahme der Innenentwicklung und als Nachverdich-
tung zu werten. Auch alle anderen Voraussetzungen gemaR § 13 BauGB sind ebenfalls erfllt.

Im Bebauungsplan Nr. 25 A, 1. Anderung ergibt sich bei den Sondergebiet in einer GréRe von
44.618 m? und einer Grundflachenzahl GRZ 0,4 eine zuldssige Grundflache von 17.847,2 m2,
die unter dem gemanR § 13 a BauGB festgelegten Schwellenwert von 20.000 m? liegt.
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Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter oder, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind, bestehen nicht. Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind aufgrund
der vorhandenen Wohnnutzungen nicht zu beachten. Die Anderung des Bebauungsplanes kann
daher nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren erfolgen.

3.2.2 Ergebnisse der Fachbehérdenbeteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB

In Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sind von den Fachbehérden und Tréagern o6ffentlicher
Belange 8 Stellungnahmen eingegangen, davon 4 ohne Anregungen und Hinweise. Die Stel-
lungnahmen mit Anregungen und Hinweisen wurden wie folgt beriicksichtigt.

Landkreis Aurich

Die Hinweise des Landkreises zur Einschrankung der Nebenanlagen, der Beschrankung der
Uberbaubaren Flachen, der Umwandlung von Bauflache in Griinflichen und deren mdgliche
Auswirkungen auf die Wertigkeit der Grundstiicke werden beachtet. Hierzu wurde die Begrin-
dung erganzt. Eine Wertminderung ist nicht erkennbar (siehe auch Kapitel 3.2.1).

Die Anregung zum Artenschutz wurde als Hinweis in die Planunterlagen aufgenommen.

Der Hinweis zum Wasserschutzgebiet wird zur Kenntnis genommen. Die Begriindung wurde um
das Kapitel 3.3.6 zum Wasserschutz erganzt.

Der Hinweis zum RROP wird beachtet, die Begriindung wurde angepasst.

Die Hinweise zum Bodenschutz, zur Umgang mit kontaminiertem Boden und zur Abfallentsor-
gung werden zur Kenntnis genommen. Die Begrindung wurde um das Kapitel 3.3.5 zum Bo-
denschutz erganzt. Die Hinweise zum Bodenschutz wurden zusammengefasst in die Begrin-
dung aufgenommen.

Der Hinweis archaologischen Denkmalpflege wird beachtet. Ein Hinweis zum Umgang mit Bo-
denfunden wurden im die Planunterlagen aufgenommen.

Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie

Die Hinweise zur Wasserschutzzone wurden im die Planunterlagen aufgenommen.

Nds. Landesbetrieb fur Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz

Der Hinweis, dass keine Betroffenheit besteht, wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis zur
Bestandsaufnahme wird beachtet, die Karte 2 wurde angepasst.

Ostfriesische Landschaft

Der Hinweis zum Umgang mit Bodenfunden wurde in die Planunterlagen genommen.
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3.2.3 Erneute offentliche Auslegung geméanR 8 4a Abs. 3 BauGB

In Rahmen der offentlichen Auslegung sind 7 Stellungnahmen von privater Seite eingegangen,
die die bauliche Grundstucksausnutzung sowie die Zuordnung zu den Sondergebieten SO 1 und
SO 2 betreffen. An dieser Zuordnung wurde keine Veranderung vorgenommen, da die mit dem
Sondergebiet SO 2 verbundene Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben auf den Bereich an
der EmsstralRe einschliel3lich des Gebaudekomplexes im Eckbereich EmsstraRe/ Jadestral3e
beschrankt werden soll. Die bauliche Ausnutzung der Grundstiicke wurde Gberprift und fuhrte in
Teilbereichen zu folgenden Anderungen in der Planzeichnung:

» Fur das Grundstick EmsstraRe 8 wurden die zulassige Traufhéhe von 6,00m auf 4,50m
und die zulassige Firsthéhe von 11,50m auf 10,00m reduziert. Damit wird dieses Grund-
stick der vorhandenen Hohenentwicklung im westlichen Abschnitt der EmsstralRe zuge-
ordnet. Zudem wurde der seitliche Grenzabstand von 3 m auf 4 m erhdht, um die vor-
handenen baulichen Strukturen besser zu erfassen. Der Stadt Norderney ist bewusst,
dass die zuladssigen Hohen gegenlber dem Bestand reduziert werden. Aufgrund der
pragenden Hohenstruktur des Quartiers zwischen Emsstrafl3e, Nordhelmstral3e - ausge-
nommen die Eckgrundstiicke — ist diese Festsetzung jedoch gerechtfertigt.

» Fur das Grundstiick Nordhelmstral3e 1 wurden die tiberbaubaren Flachen mit 13m x 16m
an den Baukorper angepasst. Die Uberbaubare Flache ist mit 208 m? in etwa gleich ge-
blieben.

» Beim Grundstiick Emsstralle 1 wurden die Uberbaubaren Flachen ebenfalls mit 13m x
16m festgelegt. Gegenuber der bisherigen Bauflache von 11m x 17m (= 187 m?) vergro-
Bert sich der Bauteppich.

» Beim Grundstick Kiefernweg 7 wurde die sudliche Baulinie durch eine Baugrenze er-
setzt, da hier die mal3gebliche Bauflucht durch Bebauung an der Jadestraf3e bestimmt
wird; hier bleibt die Baulinie bestehen.

» Zudem wurde bei der Festsetzung der MindestgrundstiicksgréRen die Sonderregelung
fur das SO 1 sudlich des Kiefernwegs aufgehoben.

Aufgrund der o.g. Anderungen wurde eine erneute Auslegung des geadnderten Planentwurfs
erforderlich. Hier wurde als Fachbehotrde der Landkreis beteiligt, der auf seine Stellungnahme
zur ersten Entwurfsfassung hingewiesen hat. Insofern wird auf die Ausfuhrungen in Kapitel 3.3.2
hingewiesen. Es sind 3 Stellungnahmen von privater Seite eingegangen, die Bedenken gegen
die Gliederung der Sondergebiete und die zulassige Anzahl der Wohnungen, die bauliche
Grundsticksausnutzung, die Trauf- und Firsthéhen, die Mindestgrundsticksgrofien, die Zulds-
sigkeit von Wintergarten und die zulassige Anzahl der Einstellplatze betreffen. Zudem wurde in
Frage gestellt, ob auf die Anderungen ausreichend hingewiesen wurde und Anmerkungen zur
Bestandsaufnahme gemacht. In den Stellungnahmen wurde die Betroffenheit folgender Grund-
stiicke deutlich gemacht:

Waldweg 11a

Jadestral3e 6 und 8
Nordhelmstral3e 2,3,4,17, 19,21
Emsstral3e 5, 6, 16

Kiefernweg 4

Die in den Stellungnahmen geauf3erten Anregungen und Bedenken werden wie folgt abgewo-
gen:
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Zur Gliederung der SO-Gebiete

Zu den allgemeinen Ausfiihrungen wird auf Kapitel 3.2.1 verwiesen.

Zu den einzelnen Betroffenheiten wird wie folgt abg  ewogen:

>

Das Grundstick Waldweg 11, das Ferienwohnungen beinhaltet, ist von der Nutzungs-
struktur dem Sondergebiet SO 1 ,Dauerwohnen und Géastebeherbergung“ zuzuordnen.
Im Vergleich zum derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 25 A, der ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt und damit Ferienwohnungen nur ausnahmsweise zulasst, kon-
nen durch die Sondergebiete jedoch deutlich mehr Ferienwohnungen untergebracht
werden, so dass diesbezlglich keine Verschlechterung entsteht.

Das Grundstiick NordhelmstraRe 17 beinhaltet Zweitwohnungen und Ferienwohnungen
und gehort zu dem Quartier, das durch Dauerwohnen und Ferienwohnungen gepragt ist.
Daher erfolgt die Zuordnung Sondergebiet SO 1 und zur Gebietskategorie ,Dauerwoh-
nen und Gastebeherbergung".

Im Sondergebiet SO 1 sind zwar Beherbergungsbetriebe (hierzu gehdren auch die
Grundstick NordhelmstraRe 19 und 21) vorhanden: diese sind jedoch von der Anzahl
nicht so stark vorhanden, dass sie den Gebietscharakter pragen. Daher sind diese
Grundstucke dem SO 1 ,Dauerwohnen und Géastebeherbergung” zugeordnet. Die Anre-
gung wird nicht berticksichtigt.

Die Grundstiicke JadestralRe 6 und Jadestral3e 8 wurden aufgrund der Nutzung mit Dau-
erwohnen und Ferienwohnen und mit nur 4 bis 5 Wohnungen im Bestand dem Sonder-
gebiet SO 1, welches durch Mischung von Dauerwohnen und Ferienwohnen mit geringe-
rer Wohnungsdichte gepragt ist, zugeordnet.

Der Anregung, die 0.g. Grundstiicke dem SO 2 zuzuordnen, wird nicht entsprochen. Es
ist Ziel der Stadt durch die Gliederung der Sondergebiete, die Beherbergungsbetriebe
vorrangig auf die zum Nordstrand ausgerichtete Emsstral3e zu beschranken und in den
Ubrigen Gebieten das Dauerwohnen mit Vermietung von Ferienwohnungen zu foérdern.
Diese Gliederung zwischen dem SO 1 und SO 2 entspricht auch der vorhandenen Aus-
pragung (siehe o.g. Ausfuihrungen).

Die Stadt Norderney gibt dem offentlichen Belang ei  ner vertraglichen Gebietsstrukturie-
rung den Vorrang vor den privaten Belangen.

Zur zulassigen Anzahl der Wohnungen

Zu den allgemeinen Ausfuihrungen wird auf Kapitel 3.2.1 verwiesen.

Zu den einzelnen Betroffenheiten wird wie folgt abg  ewogen:

>

In dem Quartier mit dem Grundstiick Waldweg 11- zwischen der Nordhelmstral3e, der
Jahnstral3e, dem Kiefernweg und dem Waldweg - sind je nach tUberbaubarer Flache bzw.
GroRRe des Baukorpers bis zu 6 Wohnungen vorhanden. Diese Obergrenze wird durch
die Festsetzungen der zulassigen Zahl der Wohnungen abgedeckt. In den groéReren
Uberbaubaren Flachen mit 240 m2 Bauflache, die bestandsorientiert und in Anlehnung an
den rechtskréaftigen Bebauungsplan festgesetzt wurden, sind 6 Wohnungen zul&ssig.
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Damit wird die vorhandene maximale Wohnungsdichte im Quartier — bezogen auf den
Baukdrper - aufgenommen. Somit sichert zulassige Wohnungsdichte eine Gleichbehand-
lung im Quartier. Bei einigen Grundsticken ist die zuldssige Anzahl der Wohnungen be-
reits ausgeschdpft, andere haben noch Entwicklungsmdoglichkeiten. Auch der Baukdrper,
zu dem das Gebaude des Einwenders gehort, lasst 6 Wohnungen zu, allerdings insge-
samt fur die Gebaude 11 und 11A.

» Fur die im Plangebiet bereits vorhandenen Grundstiicke mit einer gréf3eren Anzahl von
Wohneinheiten wie hier das Grundstiick Nordhelmstral3e 17 - greift der Bestandsschutz.
Das Grundstick Nordhelmstrale 17 hat eine Bauflache von 187 m2, demnach sind 5
Wohnungen zulassig, vorhanden sind bereits 6 Wohnungen.

Fur die im Plangebiet bereits vorhandenen Grundsticke mit einer gréReren Anzahl von
Wohneinheiten — wie hier das Grundstick des Einwenders - greift der Bestandsschutz. Die
Stadt Norderney gibt hier dem o6ffentlichen Belang e iner gleichmagig verteilten Woh-
nungsdichte den Vorrang vor den privaten Belangen.

Zur baulichen Ausnutzung

Zu den allgemeinen Ausfiihrungen wird auf Kapitel 3.2.1 verwiesen. Bei den Grundstticken
NordhelmstraRe 1 und Emsstral3e 1 handelt es sich um Eckgrundstiicke, die jeweils an zwei
Stral3enseiten liegen und daher durch die stralRenseitigen Einschrankungen zu Garagen, Stell-
platzen und Nebenanlagen sowie zu Wintergarten und Solarenergieanlagen doppelt betroffen
sind. Daher wurden hier die Baufelder geringfiigig vergro3ert. Bei Grundstiick NordhelmstralRe 1
ist im Ursprungsplan bereits ein deutlich groRerer Bauteppich vorhanden, so dass die jetzige
Festsetzung dem bestehenden Planungsrecht Rechnung tragt.

Zu den einzelnen Betroffenheiten wird wie folgt abg  ewogen:

» Das Gebaude des Einwenders auf dem Grundstiick Waldweg 11 und das westlich an-
grenzende Gebaude (Nr. 11A) gehdrten urspriinglich zu einem Flurstiick und waren als
ein Geb&ude zu betrachten. Im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 25 A ist hier eine
uberbaubare Flache von 9,5m x 19 m = 180,5 m? festgesetzt. In der Anderung wurde die
Uberbaubare Flache auf 10m x 24m = 240 m2 erhoht. Hierdurch wurden die Anbauten
von Nr. 11 und 11A beriicksichtigt. Gegeniiber dem Ursprungsplan ergibt sich somit kei-
ne Verschlechterung.

> In der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25A ist fiir die Grundstiicke Emsstrale 5
und 6 sowie Nordhelmstralle 2, 3 und 4 die Uiberbaubare Flache mit 12 m x 15 m = 180
m?2 festgesetzt. Beim Grundstiick Emsstral3e 5 ist im Ursprungsplan eine (berbaubare
Flache von 13 m x 12 m = 156 mz2 festgesetzt. Gegenuber dem Ursprungsplan ergibt sich
somit keine Verschlechterung, sondern eine deutliche Erhéhung. Beim Grundstiick Ems-
stralRe 6 ist im Ursprungsplan eine Uberbaubare Flache von (125 mx 14 m) + (5mx 2
m) = 185 m? festgesetzt. Durch die 1. Anderung ergibt sich eine geringe Reduzierung je-
doch keine wesentliche Verschlechterung. Bei den Grundstiicken Nordhelmstral3e 2 und
4 ist im Ursprungsplan eine Uberbaubare Flache von (12 mx 11 m)+ (7 mx 6 m) =174
m2 festgesetzt. Gegentber dem Ursprungsplan ergibt sich somit keine Verschlechterung.
Beim Grundstiick NordhelmstrafRe 3 ist im Ursprungsplan eine dberbaubare Flache von
(15mx5m)+ (8 mx 11 m) =163 m? festgesetzt. Gegeniiber dem Ursprungsplan ergibt
sich somit keine Verschlechterung.
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> Fur das Grundstiick Kiefernweg 4 ist in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25A
in im Ursprungsplan eine tberbaubare Flache von (10 m x 10 m) = 100 m? festgesetzt.
Im Ursprungsplan ist eine Uberbaubare Flache von 11 m x 19 m = 99 m? festgesetzt Ge-
genuber dem Ursprungsplan ergibt sich somit keine Verschlechterung. Die Uberbaubare
Flache wird redaktionell angepasst, so dass ein Grenzabstand von 3m eingehalten wird.

Zu den Trauf- und Firsthéhen

Zu den allgemeinen Ausfiihrungen wird auf Kapitel 3.2.1 verwiesen.

Zu den einzelnen Betroffenheiten wird wie folgt abg  ewogen:

» Das Grundstick Emsstralle 5 hat eine Traufhohe von 3,10 m und eine Firsthbhe von
7,60 m. Beim Grundstick EmsstralRe 6 betragt die Traufhdhe 4,20 und die Firsthhe
9,10 m. Das Grundstick Emsstraf3e 8 hat eine Traufhéhe von 2,80 m und eine Firsthohe
von 9,0 m. Die Hohenfestsetzung fiir dieses Grundstiick wurde im Rahmen der Ande-
rung des Entwurfs zur 1. Anderung des Bebauungsplanes aufgrund der geringen Be-
standshdhen an die Festsetzung mit den niedrigeren Hohen angepasst. Bei den genann-
ten Grundstiicken ist nach dem Ursprungsplan nur eine Traufh6he von 4,50 zul&ssig.
Durch die Hohenfestsetzung in der 1. Anderung des Bebauungsplanes ergibt sich somit
keine Einschrankung, sondern sogar noch die Mdglichkeit einer hbheren Ausnutzung. In-
sofern ergibt sich bei den genannten Grundstiicken keine Verschlechterung gegeniber
dem Ursprungsplan und dem Bestand.

Zu den Mindestgrundstticksgrof3en

Durch die Festsetzung der MindestgrundstiicksgroRen  soll vermieden werden, dass sich zu
kleine Grundstickseinheiten bilden und der Gebietscharakter nachhaltig ver&ndert wird. Die
MindestgrundstiicksgréRen von 400 m2 fur Einzelhduser und 250 m? fir Doppelhaushélften ori-
entieren sich an den vorhandenen GrundstiicksgréRen in den Quartieren zwischen Kiefernweg
und Emsstral3e. Die davon abweichenden Grundstiicke sidlich des Kiefernwegs werden nicht
als Mal3stab herangezogen, da diese geringen Grundstiicksgrof3en nicht gebietstypisch sind.
Die privaten Grunflachen kénnen bei der Mindestgrundstiicksgréf3e mit angerechnet werden.

Die Mindestgrof3en sollen vermeiden, dass vorhandene Grundstiicke geteilt werden und damit
eine vertrgliche Nachverdichtung sichern. Bei einer Grundsticksteilung kénnte die mdgliche
Anzahl der Wohnungen erhdht werden, wie nachfolgendes Beispiel zeigt:

240 m2 Bauflache = max. 6 Wohnungen
2 x 120 m? Bauflache = 2 x 4 = 8 Wohnungen

Eine Teilung von Grundstiicken, die ohne Festlegung einer MindestgrundstiicksgroRe moglich
ware, wirde daher zu einer nicht vertraglichen Nachverdichtung fihren. Dieses hétte auch zur
Konsequenz, dass sich die Anzahl der zulassigen Einstellplatze erhéhen und ein zusatzliches
Verkehrsaufkommen erzeugen wirden. Dieses ist mit der Wohnruhe und einer nachbarschafts-
vertraglichen Entwicklung nicht zu vereinbaren.
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Zu den Einstellplatzen

Im Hinblick auf die Zielsetzung der Sicherung der vorhandenen Bebauungsstruktur sollen Gara-
gen und Einstellplatze nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO nur in einer
angemessenen Anzahl und GréRRe errichtet werden, damit das Erscheinungsbild einer tberwie-
gend kleinteiligen Bebauung nicht durch eine Anhaufung und Uberdimensionierung dieser Anla-
gen beeintrachtigt wird. Daher werden nur zwei Einstellplatze pro Grundstick zugelassen. Ziel-
setzung flir das Sondergebiet SO 1 ist die Sicherung von 1 bis 2 Dauerwohnungen pro Grund-
stiick und zusatzlich die Vermietung von Ferienwohnungen. Im Sondergebiet SO 2 sind zusatz-
lich Beherbergungsbetriebe und bestandsorientiert mehr Wohnungen zuldssig. Daher sind dort
zwei Stellplatze mehr zulassig. Es ist nicht zwingend erforderlich, fir jedes Grundstlick einen
Stellplatz nachzuweisen, da mehrere zentrale Stellplatze in der Umgebung vorhanden sind (z.B.
westlich des Plangebietes sowie an der Lippestral3e und an der Oderstraf3e). Zudem bendtigen
nicht alle Feriengaste einen Stellplatz, da diese auch in Norddeich parken oder mit dem Zug
tber Norddeich anreisen.

Zwischen den Stralenbegrenzungslinien und den straRenseitigen Baugrenzen sollen — auch im
Hinblick auf die Erhaltung und Wahrnehmung der ortsbildpragenden Baufluchten — durchgehen-
de StrafRenrandbereiche und Vorgarten gesichert werden. Daher sind die o0.g. Anlagen in den
straBenseitigen Grundstiicksrandbereichen unzuléassig. Diese Festsetzung wurde aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 25 A Gibernommen. Auf den Ubrigen nicht Uberbaubaren Fla-
chen sind diese Anlagen jedoch zulédssig. Somit kdnnen Garagen und Stellplatze seitlich und
unmittelbar rickwartig des Gebaudes angeordnet werden.

Zu den einzelnen Betroffenheiten wird wie folgt abg  ewogen:

» Auf dem Grundstiick Waldweg 11 besteht siidlich des Gebaudes die Moglichkeit der An-
ordnung von 2 gefangenen Einstellplatzen, so dass die Festsetzung umsetzbar ist.

Zur Zulassigkeit von Wintergarten

Die in der Satzung erdffnete Zulassigkeit von Wintergarten und Windfangen Uber die Baugren-
zen hinaus soll die Méglichkeit zur VergréRerung des Wohnraums schaffen. Fir den Geltungs-
bereich des B-Planes Nr. 25 A wird die Zulassigkeit der Uberschreitung von Baugrenzen und
Baulinien durch Wintergarten fir die den ErschlieBungsstralen zugewandten Seiten einge-
schrankt, da stralRenseitige Wintergéarten und Veranden nicht typisch fur die Nordhelmsiedlung
sind und Klinkerfassaden das Straf3enbild pragen. Windfange sind von der stralRenseitigen Ein-
schrankung nicht betroffen.

Zur Bestandsaufnahme

Die Kennzeichnung von Balkonen, Gauben, Kellergeschossen ist symbolisch.
Zu den einzelnen Betroffenheiten wird wie folgt abg  ewogen:

» Die Bestandsaufnahme wird in Bezug auf Vollstandigkeit bei den Grundsticken Wald-
weg 11 und EmsstralRe 16 angepasst.
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Zur Kennzeichnung der Anderung

Die Hinweise zur Bekanntmachung werden zur Kenntnis genommen.

Nach der Kommentierung sollten der Anlass der erneuten Auslegung aus der Bekanntmachung
und die Anderungen oder Erganzungen aus dem Entwurf deutlich hervorgehen, ggf. sollte eine
Beschreibung der Anderungen oder Erganzungen beigefiigt werden. Aus Rechtsgriinden ist dies
jedoch nicht zwingend geboten, d. h. es liegt kein Verfahrensfehler vor, wenn schlechthin der
frihere, aber geénderte oder ein neuer Planentwurf mit gedndertem Entwurf des der Begrin-
dung ohne weitere Hinweise ausgelegt wird. Die erneute Bekanntmachung der Auslegung gibt
die vom Gesetz verlangte ,AnstoB3wirkung®, dass sich die Beteiligten erneut unterrichten kénnen.
Allerdings sollte auch in der Bekanntmachung, wie erwahnt, auf die ,erneute” Auslegung hinge-
wiesen werden. Eine Rechtsverpflichtung, die Trager offentlicher Belange auf die Anderung des
Planentwurfs im Vergleich zum ersten Beteiligungsverfahren ausdriicklich hinzuweisen, besteht
jedoch nicht. Die Bekanntmachung enthalt einen Hinweis auf die erneute 6ffentliche Auslegung
und ist demnach ausreichend.

Die Hinweise zu den Planunterlagen werden zur Kenntnis genommen.

Nach der Rechtsprechung OVG Munster, Urteil vom 19.07.2013- 10 D 107/11.NE gelten als
Leitsatze, dass bei einer erneuten offentlichen Auslegung des Planentwurfs die Bestimmung des
§ 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB Anderungen oder Erganzungen kenntlich gemacht werden miissen.
Dem Erfordernis der offentlichen Auslegung ist nur dann genigt, wenn sich die Adressaten ohne
zumutbare Schwierigkeiten Kenntnis von dem Inhalt der Planung verschaffen kénnen. Von einer
in diesem Sinne ungehinderten Kenntnisnahmemaglichkeit kann nicht die Rede sein, wenn die
ausgelegten Planunterlagen nicht aus sich heraus hinreichend verstandlich sind, sondern der
Erlauterung durch Dienstkrafte des Planungstragers bedirfen oder den Blrger zwingen, nach
notwendigen Erklarungen in den Akten zu suchen.

Bestandteil des geénderten Entwurfs ist neben der Planzeichnung auch die Begriindung. Hier
sind die Anderungen fiir einzelne Grundstiicke unter Kapitel 3.2.1 aufgefuihrt und damit kenntlich
gemacht. Eine weitere Anderung betrifft die Festsetzung zur Mindestgrundstiicke. Die Anderung
wurde in der Begriindung farbig markiert. Die ausgelegten Planunterlagen sind somit aus sich
heraus hinreichend verstandlich.

Die Stadt wird alle im Rahmen der erneuten Anderung eingegangenen Stellungnahmen in die
Abwégung einstellen.

3.3 Relevante Abwéagungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Ergédnzung und Aufhebung von
Bebauungsplanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander ge-
recht abzuwagen.

3.31 Verkehrliche Belange

Die verkehrlichen Belange sind nicht betroffen, da die ErschlieRung durch die bestehenden aus-
gebauten StrafRen sichergestellt ist. Die erforderlichen Festsetzungen zur Sicherung der Er-
schlieBung werden im Grundsatz aus dem Ursprungsplan dbernommen. Durch die Begrenzung
der Wohneinheiten wird zuséatzlicher Verkehr in den Baugebieten vermieden.
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3.3.2 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver  haltnisse

Anforderungen an den Immissionsschutz werden durch diese Bauleitplanung nicht ausgelést, da
hier vorrangig eine Wohnnutzung aus allgemeinem Wohnen und Fremdenbeherbergung gesi-
chert wird. Handwerks- und Gastronomiebetriebe sind in den Wohnquartieren nur ausnahms-
weise zulassig und missen mit ihrem Storgrad auf die Wohnnutzung Rucksicht nehmen. Auf-
grund der bestandsorientierten Anderung des Bebauungsplanes wird keine neue Konfliktsituati-
on geschaffen. Durch die Anderung werden die jetzigen Nutzungsstrukturen auf den Grundstii-
cken mit Wohngebé&uden, die tberwiegend durch Dauerwohnen mit Ferienwohnungen und Be-
herbergungsbetriebe gepragt sind, planungsrechtlich gesichert. Hierzu erfolgt zur Sicherung des
Gebietscharakters die Festsetzung von Sonstigen Sondergebieten, da der vorhandene Anteil an
Ferienwohnungen den zuldssigen Anteil in einem Allgemeinen Wohngebiet tUbersteigt. Da sich
die bestehende Nutzungsmischung aus Dauerwohnen und Fremdenbeherbergung im Grundsatz
nicht andert, sondern planungsrechtlich gesichert wird, geht die Stadt Norderney davon aus,
dass der Schutzanspruch fur die Sonstigen Sondergebiete mit einem Allgemeinen Wohngebiet
gleich zu setzen ist. Der Schutzanspruch gegeniber Immissionen wird daher nicht verandert.

3.3.3 Belange von Natur und Landschaft

Die offentliche Griinflachen (Parkanlagen) werden aus dem Ursprungsplan ibernommen. Daher
besteht diesbeziglich kein Eingriff. Baumfestsetzungen sind im Ursprungsplan nicht vorhanden.
Im rechtskréaftigen Bebauungsplan aus dem Jahre 2006 sind allgemeine Wohngebiete mit
Grundflachenzahlen von 0,3 und 0,4 (Baureihe sidlich Kiefernweg) festgesetzt. Durch die Fest-
setzung von privaten Griunflachen fur Block- Innenbereiche und ruckwartige Géarten wird der
zulassige Eingriff auf den rickwartigen Grundstiicken reduziert. Diese kdnnen dann nicht mehr
auf die Berechnung der Grundflachenzahl angerechnet werden. Um dennoch entsprechend der
Innenentwicklung eine angemessene Grundsticksausnutzung auf den stral3enseitigen Grund-
stiicken zu ermdglichen, wird die Grundflachenzahl wird fir das gesamte Plangebiet auf 0,4 er-
hoht. Hierdurch ergibt sich folgende Eingriffsbilanz:

Festsetzungen Versiegelung Eingriffsbewertung

Sondergebiete: Erhohung GRZ von 0,3 auf 0,4 = + 43.282 m2 x 0,15 = | Eingriff
50 v. Hundert = Erhéhung Versiegelung von 45 % 6.493 m?2 zuséatzli-

auf 60 % che Versiegelung

Sondergebiet 4 siidlich Kiefernweg: Ubernahme Keine Anderung Kein Eingriff
GRZ 0,4

Private Grunflache: bisher nicht Uberbaubar mit GRZ | 4.488 m? - 462 m?= | Reduzierung des
0,3 + + 50 v. Hundert = Versiegelung bis 45 % = 4.026 m2 reduzier- | Eingriffs

2020 m2, durch private Grinflache max 21 m Ver- te Versiegelung

siegelung je Baugrundstiick = 22 x 21 m? = 462 m?

Durch die Erh6hung der Grundflachenzahl ist eine zusétzliche Versiegelung von 2.467 m2 mdg-
lich. GemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Ent-
scheidung als erfolgt oder zulassig. Geméafld Kommentierung Ernst/Zinkahn/Bielenberg zu § 13 a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB zielt diese Aussage darauf ab, dass vor der Aufstellung des Bebauungspla-
nes zur Innenentwicklung schon Baurechte vorhanden waren und der "Eingriff* nicht erstmalig
durch den Bebauungsplan erfolgt. Des Weiteren ist in der Kommentierung erlautert, dass in der
Abwégung der Naturschutz zu beachten ist, es entfallt aber die Kompensationspflicht. Die Stadt
Norderney verzichtet zugunsten der Innenentwicklung und der Sicherung von Freiflachen auf
eine Kompensation. Ein Ausgleichsbedarf im Sinne der Eingriffsregelung (8 1a, Abs. 3 BauGB)
wird durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 A nicht vorbereitet.
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3.34 Belange des Artenschutzes

Zum Schutz bestimmter Tier- und Pflanzenarten gelten die Ma3gaben gemaf § 44 BNatSchG.
Gemald Absatz 1 ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
Zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren (Zu-
griffsverbote).

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zulassigen Vorhabens im Sinne von 8§ 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG handelt,
gilt geman § 44 Abs. 5 BNatSchG folgende Pauschalbefreiung von den Verboten geméaf Abs. 1:

Sind in Anhang IV a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhrte Tierarten, européische Vogelarten
oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nr. 2 aufgefihrt
sind, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit verbun-
dene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absat-
zes 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben be-
troffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.
Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgesetzt werden. Fir
Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhrte Arten
gelten diese Mal3gaben entsprechend. Sind andere besonders geschutzte Arten betroffen, liegt
bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Versto3 gegen die Zu-
griffs-, Besitz oder Vermarktungsverbote nicht vor. Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezoge-
ne AusgleichsmalRnahmen festgesetzt werden.

» Allgemeine Anforderungen des Artenschutzes an die B auleitplanung

Die Einhaltung des Artenschutzes erfolgt auf der Umsetzungsebene. Auf der Ebene der Bauleit-
planung ist vorausschauend zu prognostizieren, welche artenschutzrechtlichen Belange bei der
Umsetzung der Planung zu beachten sind (Spezielle Artenschutzprifung/SAP).

Wird auf der Ebene der Bauleitplanung deutlich, dass artenschutzrechtliche Belange der Pla-
nung dauerhaft entgegenstehen, so ist die Bauleitplanung nicht umsetzbar und damit nichtig.4
Insofern sind schon auf der Ebene der Bauleitplanung die Wege und Mdéglichkeiten aufzuzeigen,
mit denen auf der Umsetzungsebene die Einhaltung des Artenschutzrechts sichergestellt wer-
den kann.

4 Trautner, J., Kochelke, K., Lambrecht, H., Mayer, J (2006): Geschitzte Arten in Planungs- und Zulassungsverfahren, S. 74,

Norderstedt; Gellermann, M., Schreiber, M. (2007): Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen in staatlichen Planungs- und Zu-
lassungsverfahren, in Schriftenreihe Natur und Recht, Band 7, S. 108, Berlin/Heidelberg
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» Relevante Arten im Plangebiet

Im Plangebiet sind innerhalb der privaten Gérten und der 6ffentlichen Parkanlagen Gehélzstruk-
turen vorhanden. Durch die planungsrechtliche Absicherung der rickwartigen Gartenbereiche
als private Grunflachen und der 6ffentlichen Grinflachen als Parkanlage wird dem Artenschutz
Rechnung getragen wird.

Die Gehdlze und Garten kdnnen als Brutstandorte fir Vogelarten bedeutsam sein (Bodenbriiter
bzw. Gehdlzbriter). Alle europaischen Vogelarten sind gemaf § 44 Abs. 2 BNatSchG (s.0.) den
streng geschiitzten gleichgestellt. Nach dem &rtlichen Biotoppotential sind Vorkommen streng
geschuitzter Fledermausarten nicht ausgeschlossen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird jedoch keine unmittelbare Betroffenheit fiir die
geschitzten Arten ausgelost. Fir BaumafRnahmen, die auch unabhangig von dieser Bebau-
ungsplananderung bereits zulassig sind, sind die hachfolgenden Ausfihrungen zu beachten.

» Beurteilung der Einhaltung der artenschutzrechtlich en Vorschriften

Totungen (Verbotstatbestand gemal 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG):

Um Vogeltdtungen auszuschlielen, muss die ggf. erforderliche Beseitigung von Geholzen au-
Berhalb der Vogelbrutzeiten (Winterhalbjahr Oktober bis Mérz) erfolgen. Soweit dieser Zeitraum
nicht eingehalten werden kann, ist im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung auf der Grund-
lage fachgerechter értlicher Uberpriifungen nachzuweisen, dass keine Vogelbrutgelege betrof-
fen sind. Entsprechend ist auch bei BaumalRnahmen an Gebauden mit Quartiersqualitaten fur
Flederméuse oder bei Betroffenheiten von AltbAumen mit Quartiersqualitaten sicherzustellen,
dass keine Tiere getttet werden.

Stoérungen (Verbotstatbestand geman § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG):

Das von der Verwirklichung des Bauplanungsrechts ausgehende Stdrpotenzial gegenuber den
potenziell vorkommenden Brutvogeln und Fledermé&usen ist vor dem Hintergrund der Bestands-
qualitdten und dem durch die bestehenden Nutzungen bereits vorhandenen Stdérpotenzial ge-
ring. Somit wird insgesamt gegen das artenschutzrechtliche Stérungsverbot nicht verstol3en.

Verlust der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (8 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG):

Sollten durch BaumafRnahmen Fortpflanzungs- und Ruhestétten fir Vogel oder Flederméuse
betroffen sein, so wird vor dem Hintergrund der im Plangebiet und der Umgebung bisher vor-
handenen und weiterhin bestehenden Siedlungshabitate davon ausgegangen, dass die Bedeu-
tung und 6kologische Funktion der moglicherweise betroffenen Brutvigel und Flederm&use im
unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfllt werden. Damit ist hier auf Bebau-
ungsplan-Ebene erkennbar, dass der Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande
dauerhaft entgegenstehen. Um die T6tung von Vdgeln beim Anflug auf grol3e Glasfronten zu
vermeiden, ist beim Einbau neuer Glaselemente Vogelschutzglas zu verwenden (Info: Informati-
onsdienst Naturschutz Niedersachsen — Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht).

3.35 Bodenschutz

Die Boden im Plangebiet sind, laut Auszug aus dem Kartenserver ,NIBIS" schutzwirdigen B6-
den, den seltenen Boden, zuzuordnen. Sie sind aus bodenschutzfachlicher Sicht als besonders
wertvoll einzustufen. Eine besondere Bedeutung kommt den nattrlichen Bodenfunktionen und
der Archivfunktion des Bodens zu.
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Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen dieser Funktionen so weit wie még-
lich vermieden werden (8 1 Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG -). Die folgenden Béden
mit einer besonders hohen Leistungsfahigkeit im Hinblick auf die Lebensraumfunktion und die
Archivfunktionen gelten als besonders schutzwirdig und sollten daher im Rahmen von Pla-
nungs- und Genehmigungsverfahren regelmaRig bericksichtigt werden:

Bdden mit besonderen Standorteigenschaften (Extremstandorte),
» Bdoden mit einer hohen natirlichen Bodenfruchtbarkeit,

» Boden mit naturgeschichtlicher (Bodendauerbeobachtungsflachen) oder kulturgeschicht-
licher Bedeutung (z.B. Plaggenesch),

» seltene Boden (Suchraume).

3.3.6 Wasserschutz

Die Flachen im Plangebiet liegen in der Schutzzone II bzw. Il fir das Wasserwerk Norderney.
Es wird auf den hier erforderlichen Trink- und Grundwasserschutz, die Regelungen zum Grund-
wasserschutz der Wasserschutzgebietsverordnung (bspw. Punkte: Ausweisung von Baugebie-
ten oder Errichten/Errichten/Erweitern, von Geb&auden) hingewiesen. Fur den Fall das Ausnah-
men davon beabsichtigt werden, wird empfohlen, den Gewasserkundlichen Landesdienst (GLD
Dienststellen: NLWKN & LBEG) ein zu beziehen.

4, INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES
4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bereich der Nordhelmsiedlung ist seit jeher gekennzeichnet durch die Mischung von Wohn-
nutzung und Fremdenbeherbergung. Diese Nutzungen weisen nach der aktuellen Rechtspre-
chung folgende charakteristische Merkmale auf:

» Die Wohnnutzung ist durch eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit, Eigengestaltung der
Haushaltsfiihrung und des héauslichen Wirkungskreises sowie Freiwilligkeit des Aufent-
halts gekennzeichnet.® Die Wohnnutzung ist in den Baugebieten § 2 bis 7 der BauNVO
zulassig. Die Wohnnutzung unterscheidet sich nach Haupt- und Nebenwohnungen.

» Kennzeichnend fir eine Hauptwohnung (= Dauerwohnung ) ist nach aktueller Recht-
sprechung eine Beschrankung auf Personen, die ihren Lebensmittelpunkt in der jeweili-
gen Gemeinde oder Stadt haben.®

» Eine Nebenwohnung (= Zweitwohnung ) ist ebenfalls eine Wohnung. Im Gegensatz zur
Dauerwohnung werden sie jedoch nur vortibergehend bewohnt, der Lebensmittelpunkt
ist nicht in der jeweiligen Gemeinde oder Stadt. Zweitwohnungen unterscheiden sich von
Ferienwohnungen dadurch, dass der Eigentimer bzw. Mieter dort seinen h&uslichen
Wirkungskreis - wenn auch nur voribergehend - unabhangig gestaltet und die Wohnun-
gen nicht zum Zweck der Erzielung von Einkiinften an wechselnde Feriengéaste vermietet
werden.’

S BVerwG, Urteil vom 25. 03 2004 - 4 B 15/04
6 Nds. OVG, Urteil vom 18.09.2014 — 1 KN 123/12
7 Nds. OVG, Urteil vom 18.09.2014 — 1 KN 123/12
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» Die Vermietung von Ferienwohnungen  stellt keine Wohnnutzung dar, da die Nutzung
von einem wechselnden Personenkreis fir einen zeitlich befristeten Aufenthalt vorgese-
hen ist und es daher jedenfalls (typischerweise) an der auf Dauer angelegten Hauslich-
keit fehlt.8 Nach bisheriger Rechtsprechung waren Ferienwohnungen eine eigenstéandig
typisierte Nutzung, die in der Baugebieten der BauNVO nicht zul&ssig waren.

Mit Inkrafttreten der der BauGB-Novelle am 13. Mai 2017 wird die Zulassigkeit von Feri-
enwohnungen tber § 13a BauNVO abgesichert. In der BauNVO 2017 werden Ferien-
wohnungen mit nicht stérenden Gewerbebetrieben und kleinen Beherbergungsbetrieben
gleichgesetzt und werden in den Baugebieten der 88 2 bis 7 BauNVO je nach Gebietska-
tegorie als allgemein oder ausnahmsweise zulassig angesehen. Raume oder Gebaude,
die einem standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voribergehend zur Un-
terkunft zur Verfigung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Hauslich-
keit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen), werden den nicht stérenden Ge-
werbebetrieben zugeordnet.

R&aume mit der o.g. Nutzung - insbesondere bei einer baulich untergeordneten Bedeu-
tung gegenuber der in dem Gebaude vorherrschenden Hauptnutzung - kénnen den Be-
herbergungsbetrieben zugeordnet werden. Ferienwohnungen werden damit in den All-
gemeinen Wohngebieten als ausnahmsweise zulassig angesehen.

» Ein Beherbergungsbetrieb liegt vor, wenn Raume standig wechselnden Gasten zum
vortubergehenden Aufenthalt bereitgestellt werden, ohne dass diese dort ihren hausli-
chen Wirkungskreis unabhangig gestalten kénnen.®

» Die Nutzung von Dauer- und Zweitwohnungen sowie auch von Ferienwohnungen findet
i.d.R. in Wohngebauden statt. Ein Beherbergungsbetrieb fallt nicht unter den Begriff des
Wohngebaudes.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 A werden als Art der bauli-
chen Nutzung Sonstige Sondergebiete gemal3 § 11 BauNVO ausgewiesen, da die im Plangebiet
vorhandenen Nutzungen aufgrund der Nutzungsmischung sich nicht aus dem derzeitigen Allge-
meinen Wohngebiet gemafl 8 4 BauNVO und auch nicht aus den anderen Baugebieten gemaf
§ 2 bis 9 BauNVO entwickeln lassen.

Zielsetzung der Stadt Norderney ist die Sicherung von dauerhaftem Wohnraum im Zusammen-
hang mit Einrichtungen zur Gastebeherbergung. Dabei soll wie bisher eine hohe Durchmischung
des Wohnquartiers mit Unterkinften fur die Gastebeherbergung erfolgen. Die Nordhelmsiedlung
ist nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO
ausgewiesen. Dieses dient vorwiegend dem Wohnen. Hier sind Beherbergungsbetriebe und
nicht stérende Gewerbebetriebe i.d.R. ausnahmsweise zulassig. Ferienwohnungen, die nach
der Anderung des BauGB vom 13. Mai 2017 gemaR § 13a BauNVO den Beherbergungsbetrie-
ben und nicht stérende Gewerbebetrieben zugeordnet werden kdénnen, waren damit im Allge-
meinen Wohngebiet als Ausnahme zuldssig. Die im Plangebiet ansassigen und gewollten Feri-
enwohnungen waren dann jedoch nur in untergeordneter Anzahl zuléassig. Aufgrund der vorhan-
denen Nutzungsstruktur mit einem hohen Anteil an Ferienwohnungen ist die Beibehaltung der
Ausweisung als allgemeines Wohngebiet gemalR § 4 BauNVO im Plangebiet daher nicht zielfuh-
rend. Auch die anderen Gebietstypen der BauNVO kommen nicht in Frage.

8 Nds. OVG, Urteil vom 18. 07.2008 - 1 LA 203/07
9 Nds. OVG, Urteil vom 12. 122013 - 1 LA 123/13
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Ein Kleinsiedlungsgebiet gemaR § 2 BauNVO lasst eine Wohnnutzung i.d.R. nur im Zusammen-
hang mit der Selbstversorgung zu, das sonstige Wohnen und Ferienwohnungen (als nicht sto-
render Gewerbebetrieb) waren hier nur ausnahmsweise zulassig. Daher ist dieser Gebietstyp
nicht zutreffend.

Ein reines Wohngebiet gemal & 3 BauNVO dient dem Wohnen. Ferienwohnungen waren hier
nur als kleine Beherbergungsbetriebe ausnahmsweise und damit ebenfalls in untergeordneter
Anzahl zuldssig. Daher ist diese Festsetzung nicht zielfihrend.

Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung (besondere Wohngebiete) gem. § 4a
BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen, aber auch der Unterbringung von Gewerbetrieben
und sonstigen Anlagen im Sinne der Absétze 2 und 3, soweit diese Betriebe und Anlagen nach
der besonderen Eigenart des Gebiets mit der Wohnnutzung vereinbar sind. Die Zulassigkeit von
Ferienwohnungen ware hier nur als Ausnahme (als nicht stérender Gewerbebetrieb oder Betrieb
des Beherbergungsgewerbes) moglich. Insofern kommt ein besonderes Wohngebiet nicht in
Frage.

Ein Dorfgebiet gemalR & 5 BauNVO erfordert eine Pragung durch einen landwirtschaftlichen
Haupt- oder Nebenerwerb und ist hier nicht zutreffend. Ferienwohnungen waren hier ebenfalls
nur als Ausnahme (als nicht stérender Gewerbebetrieb oder Betrieb des Beherbergungsgewer-
bes) maglich.

Ein Mischgebiet geméal § 6 BauNVO dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Ferienwohnungen sind hier als nicht stéren-
der Gewerbebetrieb oder Betrieb des Beherbergungsgewerbes allgemein zulassig. Allerdings ist
ein Mischgebiet auch auf eine Durchmischung mit Versorgungseinrichtungen wie Einzelhandel,
Gastronomie und &hnlichem fir einen — nicht nur der Gebietsversorgung dienenden Einzugsbe-
reich - ausgerichtet. Ein Mischgebiet als Baugebietskategorie fir das Plangebiet daher nicht
zutreffend.

Ein Urbanes Gebiet gemaR § 6a BauNVO (gemalR Anderung des BauGB vom 13. Mai 2017)
dient dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen
und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Ein urbanes Gebiet ist
auf stadtische Standorte ausgerichtet und daher fir das Plangebiet nicht zutreffend.

Ein Kerngebiet gemalR & 7 BauNVO dient vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben
sowie der zentralen Einrichtung der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur und ist aus die-
sem Grund fur das Plangebiet nicht zutreffend.

Gewerbegebiete gemal? 8 8 BauNVO und Industriegebiete gemal § 9 BauNVO dienen vorwie-
gend bzw. ausschlief3lich der Unterbringung von Gewerbetrieben und sind fir das Plangebiet
nicht zutreffend.

In einem Ferienhausgebiet hach § 10 BauNVO (Sondergebiete, die der Erholung dienen) ist die
(Dauer-) Wohnnutzung nach der Rechtsprechung grundsétzlich unzulassig bzw. nur zu einem
sehr geringen und bestandssichernden Teil zuldssig. Die hier angestrebte Nutzungsmischung
kann auch in einem solchen Gebiet nicht umgesetzt werden.

Die Sicherung des vorhandenen und gewollten Gebietscharakters mit Wohngebduden zum
Dauerwohnen und zusatzlicher Vermietung an einen wechselnden Personenkreis ist nach der
aktuellen Rechtsprechung durch ein Sonstiges Sondergebiet gem&R 8§ 11 BauNVO mdoglich.
Daruiber hinaus ermdglicht das Sonstige Sondergebiet gemaf? 8 11 BauNVO einen héheren Be-
stimmtheitsgrad und damit die Festsetzung von Regelungen zur Sicherung des Dau-
er(wohnens). Die in § 11 BauNVO normierte Verpflichtung zur Festsetzung der Zweckbestim-
mung eines Sondergebietes verbietet nicht, verschiedene Nutzungsarten nebeneinander festzu-
setzen.
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Die Festsetzung als sonstiges Sondergebiet fiir die auch sonst in Baugebieten zulassigen Nut-
zungsformen ist dann gerechtfertigt, wenn durch die Zusammenfassung in einem abgegrenzten
Geltungsbereich dieses Gebiet derart gestaltet wird, dass es ein eigenes Geprage erhalt.10

Eine Kombination verschiedener Nutzungen ist jedenfalls dann unbedenklich, wenn sich deren
Vertraglichkeit aus den Regelungen der Baunutzungsverordnung zur Art der baulichen Nutzung
herleiten lasst (BVerwG 4 CN 2.08 vom 28.05.2009). Andererseits ist die Stadt nicht an den Ka-
talog der Nutzungsarten der BauNVO gebunden. Soweit sie einen Begriff aus diesem Katalog
verwendet, ist sie nicht daran gehindert, ihn anhand der besonderen Zweckbestimmung des
Sondergebiets abzuwandeln. Wichtig ist, dass die Festsetzung hinreichend bestimmt ist. Mit der
Anderung des BauGB vom 13. Mai 2017 wurde § 11 Absatz 2 Satz 2 BauNVO dahingehend
erganzt, dass Gebiete fur die Fremdenbeherbergung auch mit einer Mischung von Fremdenbe-
herbergung oder Ferienwohnen einerseits sowie Dauerwohnen anderseits in Betracht kommen.

Im Plangebiet werden daher zur Bestimmung der Art der baulichen Nutzung Sonstige Sonder-
gebiete gemal § 11 BauNVO festgesetzt werden. Diese Festsetzungen sollen im Zusammen-
wirken mit den weiteren Festsetzungen zur Art der Nutzung die vorhandene und planerisch ge-
wollte starke Durchmischung von Fremdenbeherbergung und Dauerwohnen sichern.

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei der Nordhelmsiedlung faktisch niemals
um ein reines oder allgemeines Wohngebiet gehandelt hat. Die Fremdenbeherbergung war im-
mer in nicht vernachlassigbarer Weise prasent. Daher kommt die Stadt Norderney zu der Auf-
fassung, dass sich das Plangebiet von den anderen Baugebieten der BauNVO wesentlich unter-
scheidet und die bestandsorientierten Planungsziele daher nur durch Festsetzung eines Sonsti-
gen Sondergebietes gemal § 11 BauNVO sichergestellt werden kénnen.

Die Festsetzungen eines Sonstigen Sondergebietes zur Sicherung des Dauerwohnens und der
Fremdenbeherbergung tragt den nachfolgenden Planungsrahmenbedingungen  Rechnung.

Gemal den Vorgaben des Landesraumordnungsprogrammes (LROP 2017)  sind die touristi-
schen Schwerpunktrdume auf den Ostfriesischen Inseln zu sichern und zu entwickeln, da ent-
lang der Nds. Nordseekiiste der Tourismus eine der wichtigsten Erwerbsgrundlagen ist und das
attraktivste Angebot die Inseln und die Kistenbadeorte sind. Der Inseltourismus ist auch fir den
Erhalt der Tragfahigkeit der Infrastruktur und der Angebote der Daseinsvorsorge auf den Inseln
und in den Kustenorten von hoher Bedeutung.11 Die planungsrechtliche Sicherung von Dauer-
wohnungen mit der Erwerbsmdglichkeit durch touristische Vermietung bzw. die Sicherung von
Unterkunften fur Feriengaste entspricht der raumordnerischen Zielsetzung.

Des Weiteren wird das Sondergebiet "Dauerwohnen und Gastebeherbergung" aus der Satzung
der Stadt Norderney zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion (gemanR §
22 BauGB) vom 14.07.2006 entwickelt. Die Satzung erfasst im Geltungsbereich u.a. auch die
Nordhelmsiedlung. Die Satzung erstreckt sich auf Teile der im Zusammenhang bebauten Orts-
lage im Westteil der Insel und umfasst damit nur solche Gebiete, die Uberwiegend vom Frem-
denverkehr gepragt sind. Die Pragung der bebauten Bereiche liegt dabei in ihrer originédren oder
entwickelten Fremdenverkehrsnutzung. Der Verlust der vorhandenen oder vorgesehenen
Zweckbestimmung der erfassten Gebiete im Gesamtkomplex der fremdenverkehrlichen Nutzung
der Insel wirde unweigerlich die weitere geordnete stadtebauliche Entwicklung beeintrachtigen.
Hierbei ist insbesondere die raumliche Situation der Insel beachtlich, die eine stadtebaulich funk-
tionale, homogene Entwicklung erfordert. Fehlentwicklungen, d.h. der Substanzverlust an Frem-
denverkehrsfunktion, bedingt durch das weitere Verbreiten von Zweitwohnungen, kénnen nicht
durch die weitere Ausweisung von Bauland ausgeglichen werden.

10 vergl. Kommentar zur BauNVO § 11 RN 4 — Fickert/Fieseler, Verlag W. Kohlhammer, 11. Auflage
11 yergl. LROP 2017 zu Ziele 1.3
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Zur Erhaltung des Erholungs- und Naturwertes der Insel wurde bereits Mitte der 1950-er Jahre
eine Begrenzung der Bebauung in 6stlicher Richtung (Lippestralle, Gewerbegebiet) festgelegt.
Die funktionsgerechte Strukturerhaltung in den heutigen Fremdenverkehrsfunktionsbereichen ist
deshalb zwingend.

Im Zusammenhang mit der Satzung der Stadt Norderney zur Sicherung von Gebieten mit
Fremdenverkehrsfunktionen gemald § 22 BauGB und der Erhaltungssatzung Nr. 11 zur Rege-
lung zur Erhaltung der baulichen Anlagen fur die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung soll
durch die Festsetzung ein ausreichender Anteil an Dauerwohnungen und der Gebietscharakter
nachhaltig gesichert sowie eine Umstrukturierung des Gebietes — insbesondere durch die Zu-
nahme von Zweitwohnungen — vermieden werden.

Die Zulassigkeit der Ferienwohnungen und Beherbergungsbetriebe unterstitzt die Fremdenver-
kehrsfunktion. Zielsetzung der Festsetzung des Dauerwohnens ist die Sicherung von Wohnraum
fur die einheimische Bevolkerung und die Einschrankung von Zweitwohnungen. In den 1960er-
Jahren mit den sich gesamtwirtschaftlich gesehen wesentlich verbessernden Verhaltnissen hielt
eine bis dahin in den rein gewerblich ausgerichteten Fremdenverkehrsgebieten unbekannte
neue Eigentumsform, die sog. Zweitwohnung, ihren Einzug. Die Zweitwohnung breitete sich mit
ihren charakteristischen Merkmalen (von der Norm abweichende bauliche Nutzung und Gestal-
tung, besondere Eigentumsformen; spekulative Bodenpreise usw.) zunachst langsam aus.

Zu einem richtigen Boom kam es Anfang der 1970er-Jahre. Die Nachfrage nach derartigem
Wohnraum ist nach wie vor ungebrochen, obwohl sich die Stadt Norderney mit dem Erkennen
der Negativfolgen seit mehr als 30 Jahren darum bemiht, lenkend und beschréankend auf diese
Entwicklung einzuwirken. Die Bemihungen waren und sind wegen des Fehlens geeigneter,
durchgreifender rechtlicher Instrumentarien von wechselndem Erfolg begleitet.

Ziel der Stadt Norderney ist es, die bestehenden rechtlichen Einwirkungsmadglichkeiten zu nut-
zen, zu verbessern oder zu erganzen. Die einfache Akzeptanz der Verhéltnisse und deren un-
geziigelte Fortentwicklung fuhren zur Zerstérung der stadtebaulichen Struktur. Einerseits zerfallt
die soziokonomische Verflechtung der einheimischen Bevodlkerung mit dem Fremdenverkehr als
Existenzgrundlage, andererseits kann die Insel ihre Funktion im staatlichen Gemeinwesen fir
die Erholung/Volksgesundheit auf Dauer nicht mehr erfillen, da sie zunehmend der Nutzung
durch einen wechselnden Personenkreis an Kurgdsten und Erholungssuchenden entzogen wird.
Wesentliche negative Aspekte der Zeitwohnungsausdehnung sind:

« Die besonderen balneologischen und heilklimatischen Gesundheitsfaktoren werden langfris-
tig gesehen dem Nutzen der Allgemeinheit entzogen.

e Substanzentzug im Bereich der gewerblichen Fremdenbeherbergung und damit langfristig
Gefahrdung der eigentlichen Existenzgrundlage.

e Verdrangung der urspringlich ansassigen und von der Fremdenbeherbergung lebenden
Bevolkerung.

* Erhohte Infrastrukturvorhaltung.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden daher auf das Dauerwohnen und die Frem-
denbeherbergung beschrankt. Zweitwohnungen sind damit nicht zulassig und werden auf den
Bestand festgeschrieben.

Es ist beabsichtigt den Flachennutzungsplan zu Uberarbeiten und grof3flachige Sondergebiete
mit der Vorgabe Kur-, Heil- und Erholungszwecke bzw. ,Dauerwohnen und Beherbergung” dar-
zustellen. Der Flachennutzungsplan greift somit die Erkenntnis auf, dass praktisch alle baulichen
Flachen vom Fremdenverkehr gepragt sind und deshalb die typisierenden Baugebietsvorgaben
der Baunutzungsverordnung keine Anwendung finden kénnen.
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Entsprechend den Vorgaben der §-22er-Satzung und der geplanten Anderung des Flachennut-
zungsplanes soll fir das Plangebiet in der verbindlichen Bauleitplanung die Festsetzung eines
Sonstigen Sondergebietes zum Zwecke des Dauerwohnens und der Gastebeherbergung erfol-
gen. Die geplante Festsetzung des Sonstigen Sondergebietes zur Sicherung des Dauerwoh-
nens und der Fremdenbeherbergung entspricht den Zielen der Flachennutzungsplanung.

Die Festsetzungen eines Sonstigen Sondergebietes zur Sicherung des Dauerwohnens und der
Fremdenbeherbergung entspricht auch dem vorhandenen und gewollten Gebietscharakter . Die
Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes gemaR § 11 BauNVO ist dann erforderlich, wenn
sich das Plangebiet von den Baugebieten gemaf 8§ 2 bis 9 BauNVO wesentlich unterscheidet.
Dabei muss es sich um eine wesentliche durch die baulichen Anlagen oder die besondere Nut-
zung des Gebietes gekennzeichnete Unterscheidung handeln.

Die Nordhelmsiedlung ist seit jeher gepragt durch eine Mischung aus Wohnen und Fremdenbe-
herbergung. Im Plangebiet gibt es Bereiche, wo neben der eigengenutzten Wohnung auch eine
oder mehrere Ferienwohnungen zu Vermietungszwecken (Ferienwohnungen oder Beherber-
gungsbetriebe) vorhanden sind. Daneben gibt es Grundstiicke, die nur zum Dauerwohnen oder
nur zu Vermietungszwecken genutzt werden. In einigen Bereichen sind Gebaude mit mehreren
Ferienwohnungen oder Beherbergungsbetriebe vorhanden. Zudem befinden sich auf einigen
Grundstticken auch Zweitwohnungen.

Der hohe Anteil an Vermietungen tragt dem Umstand Rechnung, dass Norderney als Insel und
Kurort eine hohe Bedeutung fur den Tourismus hat und das Plangebiet in Strandnahe liegt. Die
Durchmischung von Dauerwohnen und Fremdenbeherbergung ist pragend fir die Nordhelm-
siedlung und unterscheidet sich von den Ublichen Wohngebietskategorien nach der Baunut-
zungsverordnung. Daher sollen die planerischen Festsetzungen so getroffen werden, dass fur
das Gastewohnen ein hoher Anteil im Plangebiet méglich ist.

Hierbei sollen die Schwerpunkte mit Beherbergungsbetrieben raumlich festgelegt werden.
Gleichwohl soll in der Nordhelmsiedlung dem Dauerwohnen ein hohes Gewicht eingerdumt wer-
den, um den Wohnraum fir die einheimische Bevolkerung zu sichern. Die bisherige Pragung als
strandnahes Wohn- und Gastequartier soll durch entsprechende Festsetzungen nachhaltig gesi-
chert werden. Die Stadt Norderney hat daher die Absicht, durch diese Bebauungsplandnderung
eine Nutzungsfestsetzung zu treffen, die der bestehenden Situation und gewollten Entwicklung
gerecht wird. Es werden Sonstige Sondergebiete zum Zwecke der Unterbringung von Dauer-
wohnungen, Ferienwohnungen und Beherbergungsbetrieben festgesetzt, die entsprechend den
raumlichen Schwerpunkten in ein Sonstiges Sondergebiet SO 1 ,Dauerwohnen und Gastebe-
herbergung“ und in ein Sonstiges SO 2 ,Dauerwohnen und Ferienwohnen / Beherbergungsbe-
triebe” gegliedert werden.

41.1 Sonstiges Sondergebiet SO 1 "Dauerwohnen und Gastebeherbergung” gemaf
§ 11 BauNVO

Diese Gebietsausweisung erfasst die Wohnquartiere, deren Gebietscharakter vorwiegend durch
Wohngebaude mit Dauerwohnungen und Privatvermietung von Ferienwohnungen gekennzeich-
net ist. Diese inseltypische und historisch vorhandene Durchmischung der Quartiere soll pla-
nungsrechtlich gesichert werden: Der Begriff ,iberwiegend des Dauerwohnens” soll definieren,
dass dieser Anteil flachenmaRig tiber dem Anteil der Ferienwohnungen liegen soll, jedoch nicht
das Gebiet charakterisieren muss.
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Gemall der Rechtsprechung des OVG Luneburg vom 09.08.2016 wurde bestatigt, dass das
~uberwiegende Dauerwohnen” der Zweckbestimmung des Allgemeinen Wohngebiets , dient vor-
wiegend dem Wohnen* nicht gleichzusetzen sei. Vielmehr zeigt die ausdriickliche Benennung
eines zweiten Zweckes Ferienwohnen - wenn auch mit dem Zusatz ,untergeordnet” - sowie die
Zulassung von mehreren Ferienwohnungen je Grundstiick, dass beabsichtigt ein Gemisch bei-
der Nutzungen ist, in der das (Dauer-)Wohnen zwar tUberwiegt, dem Ferienwohnen jedoch ein
das Gebiet mitpragender Anteil zukommen soll. Auf die Rechtsprechung des OVG Lineburg
vom 14.09.2014 wird verwiesen. Hier wurde festgestellt, dass Ferienwohnungen und Dauer-
wohnungen als Regelnutzung nebeneinander zuléassig sind. Ebenso ist bei Vorliegen stadtebau-
liche Grinde die Beschrankung der Wohnnutzung auf eine Dauerwohnnutzung zulassig und
formuliert damit den Ausschluss von Zweitwohnungen.

Entsprechend der 0.g. Zweckbestimmung sind folgende Hauptnutzungen zulassig:

» Wohngebéaude fur Personen mit Lebensmittelpunkt auf der Insel Norderney (Dauerwoh-
nung),

» Ferienwohnungen, die nur zur Nutzung von einem standig wechselnden Personenkreis
fur einen zeitlich befristeten Aufenthalt dienen.

Als erste zuldssige Hauptnutzung werden somit Wohngebaude mit Wohnungen zum dauerhaf-
ten Aufenthalt festgelegt. Als zweite Hauptnutzung sind Ferienwohnungen zulassig. Die Auswei-
sung des Sonstigen Sondergebietes fur Dauerwohnen und Gastebeherbergung orientiert sich
somit stark an den bestehenden Strukturen.

Zweitwohnungen haben Bestandsschutz; sollen aber durch diese Planung nicht verfestigt wer-
den. Daher werden in den Sondergebieten nur das Dauerwohnen und die Gastebeherbergung
allgemein zugelassen. Hintergrund dieser Festsetzung ist einerseits die Absicht, durch diese
Nutzungsmischung die Schaffung von Wohnraum fiur die einheimische Bevdlkerung und ande-
rerseits ein ausreichendes Angebot an Géasteappartements zur Forderung der touristischen
Funktion zu sichern.

Als erganzende Hauptnutzung werden Raume fir freie Berufe zugelassen, um die Berufsaus-
Ubung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art aus-
Uiben, zuzulassen. Diese Festsetzung zielt in erster Linie darauf ab, die Wohnnutzung mit der
freiberuflichen Nutzung in einem Geb&dude zu verknipfen. Dieses konnen z.B. freie Berufe aus
dem gesundheitlichen Sektor wie z.B. Arzte, Krankengymnasten, Heilpraktiker etc. oder aus
dem kinstlerischen Sektor wie z.B. Schriftsteller, Maler, Bildhauer etc. oder auch freie Berufe
mit beratender Téatigkeit wie Anwalte, Notare, Steuerberater etc. sein. Diese Nutzungen haben
i.d.R. keinen besonderen Stérgrad und sind mit den Ubrigen Hauptnutzungen des Sondergebie-
tes vertraglich. Daher werden freie Berufe zur Bestandsicherung der Versicherungsagentur und
zur Ergadnzung der Wohn- und Gastenutzungen zugelassen.

Eine Erganzung der Wohn- und Gastenutzungen durch Einrichtungen zur Quartiersversorgung
wie

kleine Laden zur Versorgung des taglichen Bedarfs fiir Bewohner und Gaste,
Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentimlichkeiten,
nicht storende Handwerksbetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen sowie

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

YVVVVY

sind nur in einem geringen Mal3 erwiinscht und daher nur ausnahmsweise zulassig. Zur ndheren
Bestimmtheit der o.g. kleinen Laden zur Quartiersversorgung und zur Abgrenzung von Ver-
kaufsstatten mit grofRerem Einzugsbereich wird die Verkaufsflache auf 150 m2 begrenzt.
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Fur die Schank- und Speisewirtschaften erfolgt eine Begrenzung der GréRe des Gastraumes auf
150mz2, um quartiersuntypische Gastronomiebetriebe zu vermeiden. Durch diese Festsetzungen
soll u. A. auch ein zu hohes Verkehrsaufkommen vermieden und die Wohnruhe gesichert wer-
den. Nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden als gebietsvertraglich beurteilt und kon-
nen daher ebenfalls ausnahmsweise zugelassen werden.

[> Zur Zweckbestimmung und Art der baulichen Nutzung g elten die Inhalte der textli-
chen Festsetzung Nr. 1.1.

1.1. Sonstiges Sondergebiet SO 1 ,Dauerwohnen und G  &stebeherbergung*
gemaf § 11 BauNVO

Zweckbestimmung und Art der Nutzung (gema3 § 11 Bau NVOi.V.mit§9 (1) Nr. 1

BauGB)

Das Sonstige Sondergebiet - Dauerwohnen und Gastebeherbergung” [Sondergebiet

nach § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO)] dient berwiegend der Unterbringung

von Anlagen und Einrichtungen des Dauerwohnens sowie weiterhin untergeordnet der

Fremdenbeherbergung.

(1) Zulassig sind:

a) Wohngebaude fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf der Insel Norderney (Dauer-
wohnung),

b) Ferienwohnungen, die nur zur Nutzung von einem standig wechselnden Personen-
kreis fur einen zeitlich befristeten Aufenthalt dienen

c) sowie Raume fur freie Berufe.

(2) Ausnahmsweise zulassig sind:

« kleine Laden zur Versorgung des taglichen Bedarfs fir Bewohner und Gaste
mit einer GroR3e bis zu 150m?2 Verkaufsflache

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

= nicht storende Handwerksbetriebe

= Anlagen fur Verwaltungen sowie

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

41.2 Sonstiges Sondergebiet SO 2 "Dauerwohnen und Ferienwohnen/
Beherbergungsbetriebe" gemal § 11 BauNVO

Diese Gebietsausweisung erfasst die Wohnquartiere zwischen der Emsstrale und der Nord-
helmstrale, deren Gebietscharakter neben dem Dauerwohnen und Ferienwohnen starker durch
Beherbergungsbetriebe gepréagt ist und die sich aufgrund der Nahe zum Strand als Schwerpunkt
fur die Fremdenbeherbergung eignen. Hier sollen die Unterkiinfte zum Dauerwohnen und zur
Fremdenbeherbergung als Regelnutzung nebeneinander zugelassen werden, ohne dass eine
Gewichtung vorgenommen wird. Diese Zweckbestimmung tragt der bestehenden Nutzungs-
struktur Rechnung. Entsprechend der o.g. Zweckbestimmung sind folgende Hauptnutzungen
zulassig:

» Wohngebéaude fur Personen mit Lebensmittelpunkt auf der Insel Norderney (Dauerwoh-
nung),
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» Ferienwohnungen, die nur zur Nutzung von einem standig wechselnden Personenkreis
fur einen zeitlich befristeten Aufenthalt dienen,

> Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Apartmenthauser, Pensionen, Gastehauser),

» Betriebsleiterwohnungen.

Neben den zuldssigen Hauptnutzungen ,Dauerwohnen und Ferienwohnungen* werden hier als
dritte Hauptnutzung auch gewerbsmafige Vermietungsbetriebe und Betriebsleiterwohnungen
zugelassen. Diese Festsetzung erfolgt ebenfalls bestandsorientiert, da in den betreffenden
Wohnquartieren diese Mischung bereits vorhanden ist. Zweitwohnungen werden hier durch die-
se Festsetzung ebenfalls auf den Bestand festgeschrieben. Zu den erganzenden Hauptnutzun-
gen und zu den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen durch freie Berufe wird auf die Begrin-
dung zum Sonstigen Sondergebiet SO 1 verwiesen.

D Zur Zweckbestimmung und Art der baulichen Nutzung g elten die Inhalte der textli-
chen Festsetzung Nr. 1.2.

1.2 Sonstiges Sondergebiet SO 2 ,Dauerwohnen und Fe  rienwohnen/
Beherbergungsbetriebe” gemaf § 11 BauNVO
Zweckbestimmung und Art der Nutzung (geméafd 8 11 Bau NVOi.V.mit§89 (1) Nr. 1
BauGB)
Das Sonstige Sondergebiet ,Dauerwohnen und Ferienwohnen/Beherbergungsbetriebe*
[Sondergebiet nach § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO)] dient der Unterbringung
von Anlagen und Einrichtungen des Dauerwohnens und der Fremdenbeherbergung.
(1) Zulassig sind:
a) Wohngebaude fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf der Insel Norderney
(Dauerwohnung)
b) Ferienwohnungen, die nur zur Nutzung von einem standig wechselnden Per-
sonenkreis fur einen zeitlich befristeten Aufenthalt dienen,
c) Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Apartmenthauser, Pensionen, Gaste-
hauser),
d) Betriebsleiterwohnungen,
e) R&ume fur freie Berufe.
(2) Ausnahmsweise zulassig sind:
- kleine Laden zur Versorgung des taglichen Bedarfs fur Bewohner und Géaste
mit einer GrofR3e bis zu 150m? Verkaufsflache
Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentimlichkeiten
mit einer Grof3e des Gastraumes bis zu 150m? Grundflache
nicht storende Handwerksbetriebe
Anlagen fur Verwaltungen sowie
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

4.2 Zulassige Zahl der Wohnungen und Ferienappartem  ents in Wohngebauden
(geméaR 8 11 BauNVO i.V. mit § 9 (1) Nr. 1 und 6 Bau GB)

Um eine zu grofRe Bebauungsdichte und eine Veranderung des Gebietscharakters zu vermei-
den, soll die zulassige Anzahl der Wohnungen in den jeweiligen Wohngebauden differenziert
festgesetzt werden. Nach der Rechtsprechung des OVG Lineburg vom 14.09.2014 kann neben
der Anzahl der zuladssigen Dauerwohnungen auch die Anzahl der zuldssigen Ferienwohnungen
auf der Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB festgesetzt werden. Eine Festsetzung nach § 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist insbesondere zu dem Zweck zulassig, den gegenwartigen Wohnungsbe-
stand festzuschreiben, wenn stadtebauliche Griinde daftir vorliegen.
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Die Nordhelmsiedlung ist durch die besondere Nutzungsmischung aus Dauerwohnen und einem
hohen Anteil an Gastewohnungen gekennzeichnet. Dabei gestaltet sich die Mischung in der Art,
dass die Nutzungsmischung nicht quartiersweise oder stral3enweise erfolgt, sondern auf den
jeweiligen Baugrundstiicken oder in den jeweiligen Quartieren. Charakteristisch fur dieses Ge-
biet ist es, dass auf vielen Baugrundstiicken neben der eigengenutzten Wohnung auch Ferien-
wohnungen vermietet werden. Diese Grundsticke sind dem Sonstigen Sondergebiet SO 1
.Dauerwohnungen und Gastebeherbergung” zugeordnet. Um diese besonderen Eigenarten des
Gebietes im Bestand und in der Entwicklung zu sichern, halt es die Stadt Norderney fur zwin-
gend erforderlich, die zulassige Zahl der Wohnungen und Ferienwohnungen pro Baugrundstiick
steuernd zu regeln. Teile des Plangebietes sind durch Gastehauser und Beherbergungsbetriebe
mit mehreren Ferienwohnungen in einem Gebaude gekennzeichnet. In mehreren Geb&uden
befindet sich auch eine Betreiberwohnung. Diese Grundstiicke sind dem Sonstigen Sonderge-
biet SO 2 ,Dauerwohnungen und Ferienwohnen/Beherbergungsbetriebe” zugeordnet.

Die zulédssige Anzahl der Wohnungen wird bestandsorientiert mit Bezug zum jeweiligen Bau-
grundstiick festgesetzt und bezieht sich auf die tGiberbaubare Flache. Die Festsetzung sichert die
jeweilige Obergrenze der Wohnungen auf den Grundstiicken und bildet angemessen flexibel die
in der Siedlung vorgefundenen Nutzungsstrukturen ab. Fir die im Plangebiet bereits vorhande-
nen Grundsticke mit einer gréReren Anzahl von Wohneinheiten greift der Bestandsschutz. Die
Festsetzung tragt zur Erhaltung der Touristenfunktion und zur Erhaltung der Attraktivitéat der bis-
her relativ intakten Nordhelmsiedlung bei.

Zielsetzung ist es— auch vor dem Hintergrund der Vermeidung von weiteren Zweitwohnungen —,
im Sonstigen Sondergebiet SO 1 die gebietstypische Durchmischung des eigengenutzten
Wohngebaudes mit Vermietung zu sichern. Um diese Zweckbestimmung des Sondergebietes
hinreichend zu bestimmen und die damit verbundene Zielsetzung des "Uberwiegenden Dauer-
wohnens sowie der untergeordneten Fremdenbeherbergung zu sichern, wird eine Festsetzung
aufgenommen, die die Art der Nutzung derart manifestieren soll, dass in den jeweiligen Wohn-
gebéuden der Flachenanteil des Dauerwohnens gegeniiber dem Flachenanteil des Ferienwoh-
nens Uberwiegen muss. Hierdurch ist sichergestellt, dass in den Wohngebauden ein gewichtiger
Anteil an Dauerwohnraum angeordnet wird.

D Zur zulassigen Zahl der Wohnungen und Ferienapparte  ments in Wohngebauden
(gemafld § 11 BauNVO i.V. mit 8 9 (1) Nr. 1 und 6 Bau GB) gelten die Inhalte der
textlichen Festsetzung Nr. 1.3

1.3.1. SO 1 ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung*
(gemaR 8 11 BauNVO i.V. mit § 9 (1) Nr. 1 und 6 BauGB)

(1) Die Anzahl der Wohnungen (Dauerwohnung und/oder Ferienwohnung) je Wohnge-
baude in Bezug auf die tberbaubare Flache des jeweiligen Baugrundstiicks wird wie
folgt begrenzt:

= bis 100 m? uberbaubare Flache hochstens 3 Wohnungen,

= (Uber 100 m2 bis 150 m2 Uberbaubare Flache héchstens 4 Wohnungen,
= Uber 150 m2 bis 200 m2 Uberbaubare Flache héchstens 5 Wohnungen,
« Uber 200 m? Uberbaubare Flache hochstens 6 Wohnungen.

(2) In den jeweiligen Wohngeb&auden muss der Flachenanteil des Dauerwohnens ge-
genuber dem Flachenanteil des Ferienwohnens Uberwiegen.
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1.3.2. SO 2 ,Dauerwohnen und Ferienwohnen/Beherberg  ungsbetriebe”
(gemaR 8 11 BauNVO i.V. mit § 9 (1) Nr. 1 und 6 BauGB)

(1) Die Anzahl der Wohnungen (Dauerwohnung und/oder Ferienwohnung) je Wohnge-
baude in Bezug auf die Uberbaubare Flache des jeweiligen Baugrundstiicks wird
wie folgt begrenzt:

= bis 100 m? Uberbaubare Flache hdochstens 4 Wohnungen,

= (Uber 100 m2 bis 150 m2 Uberbaubare Flache héchstens 6 Wohnungen,
= Uber 150 m2 bis 200 m2 Uberbaubare Flache héchstens 8 Wohnungen,
= Uber 200 m? Uberbaubare Flache héchstens 10 Wohnungen.

4.3 Mindestgrof3en von Baugrundstiicken (gemaR 8§ 9 (1 ) Nr. 3 BauGB)

Tendenziell wird bei Eigentimerwechsel das Bestreben seine, eher kleinere Grundstiicke zu
bilden. Dies wird durch die Festschreibung von Mindestgrundstiicksgrof3en reguliert. Durch
die Festsetzung der MindestgrundstiicksgréRen soll vermieden werden, dass sich zu kleine
Grundstuckseinheiten bilden und der Gebietscharakter nachhaltig verandert wird. Die Mindest-
grundstticksgrof3e von 400 mz fur Einzelhduser und 250 m?2 fir Doppelhaushélften orientiert sich
an den vorhandenen Grundstiicksgréf3en in den Quartieren zwischen Kiefernweg und Emsstra-
3e. Die davon abweichenden Grundstiicke sidlich des Kiefernwegs werden nicht als Mal3stab
herangezogen, da diese geringen GrundstiicksgréRen nicht gebietstypisch sind. Die privaten
Grunflachen kénnen bei der Mindestgrundstiicksgréfie mit angerechnet werden.

D Zu den MindestgroRen von Baugrundstiicken (gemal3 § 9 (1) Nr. 3 BauGB) gelten
die Inhalte der textlichen Festsetzung 1.5

1.5. Mindestgréf3en von Baugrundstiicken (gemaR § 9 (1) Nr. 3 BauGB)

(1) Die MindestgroRRe von Baugrundstiicken in den Sondergebiet SO 1 und SO 2 wird fur
Einzelh&user mit 400 m? und fir Doppelhaushalften mit 250 m? festgesetzt.

(2) Bei einer nachtraglichen Teilung von Baugrundstiicken darf eine Mindestgrof3e ge-
mal3 den Festsetzungen des Absatzes 1 nicht unterschritten werden.

(3) Bei Baugrundstiicken, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes
die festgesetzte MindestgroRe unterschreiten, entspricht die vorhandene Gréf3e der
MindestgroRRe.

(4) Alle Baugrundstiicke mussen direkt an eine offentliche Verkehrsflache angeschlos-
sen sein.

4.4 Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Ziel der Planung ist, eine Innenentwicklung in vertraglichem Maf3e zu erméglichen und dennoch
die bauliche Gestaltung und MalRstéblichkeit der urspriinglichen Siedlungsbebauung weitestge-
hend zu bewahren. Nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 25 A gilt in den Wohnquartie-
ren eine Grundflachenzahl von 0,3 bzw. sudlich des Kiefernwegs eine Grundflachenzahl von
0,4. Die als Grunflache festgesetzten Block-Innenbereiche kénnen kinftig bei der Berechnung
der zulassigen Grundflache nicht mehr mit angerechnet werden. Hierdurch werden die zulassige
Versiegelung auf den rickwartigen Grundstiicken reduziert und Freiflachen erhalten.
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Aufgrund der der Herausnahme von Block-Innenbereichen als private Griunflache wird die
Grundflachenzahl im gesamten Plangebiet einheitlich auf 0,4 erhdht. Durch die Erhdéhung der
Grundflachenzahl entsteht daher keine Verschlechterung fir die Eigentimer mit privaten Grin-
flachen, da eine hdhere Ausnutzung im stralRenseitigen Bereich mdglich ist. Trotz der Sicherung
von freizuhaltenden Block-Innenbereichen soll den Eigentiimern die Mdglichkeit zu ortsbildver-
traglichen und heutigen Wohnanspriichen gentigenden An- und Ausbaumdglichkeiten gegeben
werden, sofern dieses noch nicht erfolgt ist. Die Eigentimer ohne privaten Griinflachen profitie-
ren ebenfalls von der Erhéhung der Grundflachenzahl durch eine héhere Grundsticksausnut-
zung, die Mal3stablichkeit der Bebauung wird jedoch durch die bestandsorientierte Eingrenzung
der Uberbaubaren Flachen gesichert (siehe Kapitel 4.5).

Entsprechend der gebietsprdgenden Bebauungsstruktur werden quartiersweise Einzelhduser
und Einzel- und Doppelhduser als zulassige Bauweise festgesetzt.

Durch die Festlegung von bestandsorientiert eingegrenzten tberbaubaren Flachen, von Trauf-
und Firsthéhen sowie der konsequenten Definition von Firstrichtungen entsprechend der vor-
handenen Strukturen sind die moglichen Geb&audekubaturen ausreichend exakt bestimmt. Eine
Festsetzung von Geschossigkeit oder Bauweise ist daher entbehrlich. Die Festsetzungen der
Trauf- und Firsthéhen orientieren sich an der vorhandenen Hohenentwicklung sowie im Bereich
der Traufh6he an den Festsetzungen des Ursprungsplanes, um das bisherige Siedlungsbild zu
erhalten. Dabei wird auch den Geb&auden, die — z.B. aufgrund von Flachdachern - eine abwei-
chende Hohenentwicklung aufweisen, die quartierspragende Trauf- und Gebaudehéhe zugewie-
sen. Fur die bestehenden abweichenden Gebaude — wie z.B. die Flachdachbauten - greift der
Bestandsschutz. Dachaufstockungen sind nur zuldssig, wenn die festgesetzten Trauf- und First-
héhen beim gesamten Baukorper eingehalten werden.

Hierdurch soll vermieden werden, dass bei den Gebauden, die jetzt schon von den typischen
Siedlungsformen abweichen, durch AnbaumafRnahmen eine zusétzliche Uberformung entsteht.
GroRRere AnbaumalRnahmen erfordern bei den abweichenden Gebaudeformen daher einen gro-
Beren Umbau mit Anpassung an die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen. Fir Garagen, Uber-
dachte Stellplatze und Nebenanlagen erfolgt gemaf der untergeordneten Funktion die Festset-
zung von geringeren Trauf- und Firsthéhen.

Durch das Verbot von Abgrabungen, Vertiefungen und Aufschittungen wird der GiberméRigen
Ausnutzung der Grundstiicke durch Veranderung der vorhandenen Topografie ein Riegel vorge-
schoben. Die Bezeichnung "vorhandene Topografie" bezieht sich auf das tatsachlich vorgefun-
dene Gelandeniveau in der Nordhelmsiedlung, das den Gebietscharakter prégt. Derlei Abgra-
bungen fuhren regelméRig zu nachbarschaftlichen Konflikten, Problemen bei der Oberflachen-
wasserabfihrung, letzthin also zu ortsuntypischen Bauweisen. Zudem sind im Falle der Nutzung
von KellerrAumen Probleme mit auftretendem Oberflachenwasser zu erwarten. Diesem soll
durch die Festsetzung entgegengewirkt werden. Auch der zuletzt haufig verbreiteten Praxis,
Verkehrsflachen innerhalb des Hauses zu minimieren, um auf Kosten des Ortsbildes zu einer
héheren Ausnutzung der Grundstiicke zu kommen, soll Einhalt geboten werden. Voribergehen-
de FreilegemalRnahmen zur Gebaudesanierung fallen nicht unter das Abgrabungsverbot.

Durch eine Regelung im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften, die AuRentreppen nur auf den
straRenabgewandten Seiten zuldsst, sollen derlei Anlagen zukiinftig aus dem direkten Sichtfeld
des offentlichen Stral3enraumes genommen werden.

Die Hohenlage des Erdgeschossfulbodens darf nicht unterhalb der Hohenlage der Erschlie-
Bungsstrallenmitte liegen. Als Erdgeschoss wird dasjenige Vollgeschoss definiert, dessen Ho-
henlage der Hohenlage der ErschlieBungsstralle am nachsten liegt.
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D Zur ndheren Bestimmung der MaRRes der baulichen Nutz  ung gelten die Inhalte der
textlichen Festsetzung Nr. 1.4

1.4. H6henentwicklung der Baukorper
(gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V. mit § 18 BauNVO)

1) Die in der Planzeichnung festgelegten First- und Traufhdhen sowie Gebaudehdhen
darfen nicht tberschritten werden.

— Oberer Bezugspunkt der Firsthohe ist der oberste Schnittpunkt der Dachflachen.

— Oberer Bezugspunkt der Traufhdhe ist der Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut
mit der Auf3enwand.

— Oberer Bezugspunkt der Gebaudehdhe ist der oberste Punkt des Daches.

— Unterer Bezugspunkt der First- und Traufh6hen sowie Gebaudehdhen ist die Ho-
he der ErschlieBungsstraRenmitte der jeweils zur ErschlieBung der Baugrundsti-
cke dienenden Stralen (Emsstrafle, NordhelmstralRe, Kiefernweg, Jadestralle
und Waldweg), jeweils in Fassadenmitte gemessen.

— Dachaufstockungen sind nur zulassig, wenn die Trauf- und Firsth6hen beim ge-
samten Baukorper eingehalten werden.

(2) Die Traufhéhe von Nebenanlagen, Garagen und Uberdeckten Stellplatzanlagen darf
eine Hohe von 2,50 m nicht Gberschreiten. Die Firsththe der vorgenannten Anlagen
darf eine Hohe von 3,50 m nicht Uberschreiten.

(3) Die Hohenlage des vorhandenen Geldndes auf den Grundstiicken ist zu erhalten.
Abgrabungen, Vertiefungen oder Aufschittungen sind nicht zulassig.

(4) Die Hohenlage des Erdgeschossfu3bodens darf nicht unterhalb der Hohenlage der
ErschlieBungsstraRenmitte liegen.

45 Baugrenzen, Baulinien

Die bauliche Ausnutzung der Grundstiicke wird bestandsorientiert durch eng gefasste Baugren-
zen und Baulinien beschréankt. Die im Entwurf festgeschriebenen Baugrenzen orientieren sich an
den festgesetzten Baugrenzen im derzeit rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 25 A, werden aber
entsprechend der Auspragung der Quartiere noch einheitlicher gefasst. Dabei werden mit Aus-
nahme von einigen im Bestand deutlich von der Siedlungsstruktur abweichenden Grundstiicken
folgende einheitliche Bauflachen definiert:

Rechteckiger Baukérper 10 x 17 m,
Rechteckiger Baukoérper 11 x 17 m,
Rechteckiger Baukoérper 13 x 16 m,
Rechteckiger Baukérper 12 x 15 m,
Rechteckiger Baukoérper 10 x 18 m,
Rechteckiger Baukérper 10 x 24 m,
Quadratischer Baukoérper 10 x 10 m.

Fur die Grundsticke mit abweichenden Baukérpern werden bestandsorientierte Bauflachen
festgesetzt. Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen fuhrt gegeniber dem rechtskraftigen
Bebauungsplan teilweise zu einer Verkleinerung von Baufeldern. Dieses wird zugunsten einer
einheitlichen Siedlungsstruktur an den jeweiligen StralRenzigen bzw. Quartieren und aus Grin-
den der Gleichhandlung in Kauf genommen.
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Zielsetzung der Stadt ist die Sicherung der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen, bestehend
aus strallenbegleitender Bebauung und gartnerischen Block-Innenbereich, durch die Festset-
zung von privaten Grinflachen. Auch in den angrenzenden Abschnitten der Nordhelmsiedlung
hat die Stadt Norderney diese pragenden stadtebaulichen Strukturen durch Planungsrecht gesi-
chert, so dass die Festsetzungen im westlichen Teilbereich der Nordhelmsiedlung eine konse-
quente Fortfihrung der Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklungsziele darstellt. Die privaten
Grunflachen kénnen bei der Berechnung der Grundflachenzahl nicht auf die Grundstticksflache
angerechnet werden. Daher wird die Grundflachenzahl im gesamten Plangebiet einheitlich auf
0,4 festgesetzt. Hierdurch ergibt sich, mit Ausnahme der Bauzeile siidlich des Kiefernweges, wo
keine privaten Griunflachen festgesetzt sind, eine Erhéhung der Grundflachenzahl von 0,3 auf
0,4. Die zulassige Versiegelung erhéht sich von bisher 45 % auf 60 % der anrechenbaren Bau-
grundsttcksflache. Mit der Grundflachenzahl von 0,4 ist gesichert, dass die bauliche Ausnut-
zung der festgesetzten Uberbaubaren Flachen mdglich ist und die zulassigen Grundflachen der
Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen realisiert werden kdnnen. Die Grundstiicksausnutzung
wird gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan, der auch bestandsorientierte Einzelbau-
teppiche und eine beschrankte Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen vor-
sieht, nicht wesentlich verschlechtert.

Im Ursprungsplan sind bisher ausschlie3lich Baugrenzen festgesetzt. Zur Sicherung der einheit-
lichen Baufluchten der gewachsenen Siedlungsstrukturen, die die StralRenraume durch durch-
gehende Raumkanten definieren, werden entlang der ErschlieRungstraRen im Zuge dieser An-
derung Baulinien zur StralRe festgesetzt. Mit Ausnahme von Tiefgaragen durfen die Baulinien
und Baugrenzen durch unterirdische Bauteile nicht Gberschritten werden.

Die Moglichkeit der Uberschreitung von Baugrenzen fiir Wintergarten und Windfange begriindet
sich aus der inseltypischen Witterung und der daraus entstandenen typischen Bauweise. Die
Mdoglichkeit der Uberschreitung ist durch die ortliche Satzung ("Satzung zur Anderung von Be-
bauungsplanen (Wintergarten, Windfange)") aus dem Jahre 2010 geregelt. Fur den Geltungsbe-
reich des B-Planes Nr. 25 A wird die Zulassigkeit der Uberschreitung von Baugrenzen und Bau-
linien fur die den Erschliel3ungsstraf3en zugewandten Seiten eingeschrankt.

Um im Sinne des Klimaschutzes die Energieeffizienz durch den Einbau nachtraglicher Sanie-
rungsmalinahmen zu erméglichen und zu férdern, sind gemanR § 248 BauGB geringfiigige Ab-
weichungen von dem festgesetzten Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Uber-
baubaren Grundstiicksflache zulassig, soweit dies mit nachbarlichen Interessen und baukulturel-
len Belangen vereinbar ist.

D Zur naheren Bestimmung der Uberbaubaren Flachen gel ten die Inhalte der textli-
chen Festsetzungen Nr. 1.6

1.6. Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien (i emaR § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.
mit 8 23 BauNVO)

(1) Die Baugrenzen und Baulinien durfen auf den, den ErschlieBungsstra3en zugewand-
ten Seiten, fir Wintergarten gemaf3 der Satzung zur Anderung von Bebauungspla-
nen (Windfange, Wintergarten) vom 03.12.2010 nicht tberschritten werden.

(2) Die Baugrenzen und Baulinien durfen fur unterirdische Bauteile nicht tberschritten
werden. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Tiefgaragen.
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4.6 Zulassigkeit von Garagen, Einstellplatzen und N ebenanlagen

Im Hinblick auf die Zielsetzung der Sicherung der vorhandenen Bebauungsstruktur sollen Gara-
gen und Einstellplatze nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO nur in einer
angemessenen Anzahl und GréRRe errichtet werden, damit das Erscheinungsbild einer tberwie-
gend kleinteiligen Bebauung nicht durch eine Anhaufung und Uberdimensionierung dieser Anla-
gen beeintrachtigt wird. Daher werden die genannten Anlagen auf in der Anzahl und Gr6R3e auf
ein vertragliches Mal3 begrenzt. Zulassig sind maximal zwei Einstellplatze, davon einer als Ga-
rage oder Carport bis 21 m2 Grundflache.

In den Plangrundlagen der Bestandskarten sowie in der Plangrundlage des Bebauungsplanes
sind die Nebenanlagen dargestellt. Diese befinden sich tberwiegend in den nicht Uberbaubaren
Flachen und teilweise in den privaten Grinflachen, wo entsprechend ihrer Funktion ebenfalls
Einschrankungen zu Nebenanlagen gelten (siehe Kapitel 4.7).

Nebenanlagen sind nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 25A in der nicht Gberbaubaren
Flache nur bis zu einer Grundflache von 15 m2 zuldassig. Diese Regelung bleibt im Grundsatz
bestehen, wird jedoch zur Sicherung einer zeitgemaflen Anpassung an den heutigen Bedarf an
Nebenanlagen (z.B. Gartenh&uschen, Spielgerate) um 6 m? auf 21 m2 erhoht.

Im Sondergebiet SO 2 sind fur Beherbergungsbetriebe je Baugrundstick ausnahmsweise
4 Stellplatze auf den nicht Gberbaubaren Flachen zulassig. Dieses ist erforderlich, da dort mehr
Wohnungen zugelassen werden als im Sondergebiet SO 1.

Zwischen den Stralenbegrenzungslinien und den stra3enseitigen Baugrenzen sollen — auch im
Hinblick auf die Erhaltung und Wahrnehmung der ortsbildpragenden Baufluchten — durchgehen-
de StraRenrandbereiche und Vorgarten gesichert werden. Daher sind die o0.g. Anlagen in den
stralRenseitigen Grundstiicksrandbereichen unzulassig.

Auf den Ubrigen nicht Uberbaubaren Flachen sind diese Anlagen jedoch zulassig Somit kénnen
Garagen und Stellplatze seitlich und unmittelbar riickwartig des Geb&audes angeordnet werden.
Hierdurch besteht die Mdglichkeit, Stellplatze in einem gewissen Umfang auf dem Grundstiick
nachzuweisen. Es ist darauf hinzuweisen, dass die zulassige Grundflache der Garagen auch im
derzeit rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 25 A bereits auf 21 m? beschrankt ist und Garagen
und Stellplatze im Stralenrandbereich nicht zuléssig sind. Insofern entsteht durch die Bebau-
ungsplananderung keine Verschlechterung.

Die im Plangebiet vorhandene Tiefgarage wird als Flache fir Stellplatze gesichert.

[> Zur ndheren Bestimmung der tberbaubaren Flachen gel  ten die Inhalte der textli-
chen Festsetzungen Nr. 1.7

1.7. Nicht tberbaubare Flachen (gemaR 8§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO)

(1) Auf den nicht Gberbaubaren Flachen sind je Baugrundstiick zwei_Einstellplatze - da-
von hdchstens einer als Garage oder Carport im Sinne des § 12 BauNVO bis zu ei-
ner Grundflache von 21 m? - und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu
einer Gesamtgrundflache von 21 m? zulassig.

Im Sondergebiet SO 2 sind flr Beherbergungsbetriebe je Baugrundstiick aus-
nahmsweise 4 Stellplatze auf den nicht tberbaubaren Flachen zulassig.

(2) Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen zwischen der Stral3enbegrenzungs-
linie und den vorderen Baugrenzen oder —linien (Vorgarten) sind Garagen oder Ein-
stellplatze im Sinne des 812 BauNVO oder Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO nicht zulassig.
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4.7 Private Grinflachen

In den Block-Innenbereichen der Quartiere und auf Hintergrundstiicken sollen die vorhande-
nen Freiflachen auf den privaten Grundstiicken gesichert werden. Daher werden neben den
Uberbaubaren Flachen und nicht Gberbaubaren Flachen private Griunflachen mit der Zweckbe-
stimmung "Garten" gemal? § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB er-
madglicht die Festsetzung von o6ffentlichen und privaten Grinflachen, verbunden mit einer be-
stimmten Zweckbestimmung. Entscheidend ist dabei, dass es sich stadtebaulich-funktionell um
eine Grinflache handelt, die fur die Zweckbestimmung pragend ist. Es scheiden daher Grinfla-
chenfestsetzungen mit einer Zweckbestimmung aus, die zu einer mehr als nur geringfligigen Be-
bauung oder sogar zu einem Baugebiet filhren.12 Die Grundstiicke in der Nordhelmsiedlung sind
i.d.R. dahingehend strukturiert, dass straf3enseitig eine Bebauung vorhanden ist und die riick-
wartigen Bereiche sich lUberwiegend als Freiflachen (Garten) darstellen. Dies entspricht der
klassischen Nutzung eines Wohngrundsticks. Das Element der riickwértigen Gartenflache ist
gebietstypisch fur viele Block-Innenbereiche in der Nordhelmsiedlung, da die inneren Freiflachen
bereits Uber mehrere Jahrzehnte eine Bedeutung als ortstypische Griunflache haben. Durch die
Beibehaltung dieser Grinflachen soll die Attraktivitat der Quartiersbebauung unterstrichen wer-
den, insbesondere die Durchgrinung der offenen Baulage gerade im Bereich des Ortsteils
"Nordhelm®”, der sich insofern von der geschlossenen oder abweichenden kompakten Bauweise
von den verbleibenden Inselbereichen unterscheidet. Zielsetzung der Stadt ist daher die Siche-
rung der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen, bestehend aus stral3enbegleitender Bebau-
ung und géartnerischen Block-Innenbereich, durch die Festsetzung von privaten Grinflachen.
Auch in den angrenzenden Abschnitten der Nordhelmsiedlung hat die Stadt Norderney diese
pragenden stadtebaulichen Strukturen durch Planungsrecht gesichert, so dass die Festsetzun-
gen im westlichen Teilbereich der Nordhelmsiedlung eine konsequente Fortfihrung der Umset-
zung der stadtebaulichen Entwicklungsziele darstellt.

Die Festsetzung der privaten Grunflache zielt auf die Sicherung der Freiflachen in den Block-
Innenbereichen bzw. auf die Hintergrundstiicke ab. Bei den in der Nordhelmsiedlung vorhande-
nen rickwartigen Flachen handelt es sich Uberwiegend um gartnerisch gestaltete Anlagen wie
Zier- und Nutzgarten, als Aufl3enwohnbereiche genutzte Freiflachen oder extensiv genutzte
Grunflachen. Alle diese Nutzungen entsprechen von der Struktur her der klassischen Nutzung
des ruckwartigen Grundstlicks als Gartenbereich.

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflachen "Garten" sowie auch in den ubrigen nicht
uberbaubaren Bereichen sind Strauch- und Baumpflanzungen als Siedlungsgeholze vorhanden.
Die Geholzbestande fordern die kleinklimatischen Bedingungen und sichern im Verbund Le-
bensraume fir Tierarten und Pflanzen. Die Sicherung der Block-Innenbereiche als weitgehend
unversiegelte Grinflaiche hat daher eine 6kologische Bedeutung und rechtfertigt neben den
siedlungsstrukturellen Griinden die Ausweisung als private Grinflache. Die Sicherung der Block-
Innenbereiche als weitgehend unversiegelte und unbebaute Grinflache ist zudem als Freiluft-
schneise fir den Klimaschutz fordernd. Seitens der Stadt Norderney ist beabsichtigt, mit dieser
Planung diese Nutzungen planungsrechtlich zu festigen, um die vorhandenen Strukturen in der
Nordhelmsiedlung nachhaltig zu sichern. Zielsetzung ist die Sicherung von quartiersinternen
Freiflachen, die bisher das Quartiersinnere préagen.

Zielsetzung der Stadt Norderney ist die Erhaltung der vorhandenen Strukturen mit gartnerisch
gestalteten Block-Innenbereichen. Die planungsrechtliche Absicherung erfolgt daher durch die
Ausweisung von privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Garten". Hier ist eine géartne-
rische Gestaltung zulassig.

12 vergl. Kommentar zur BauGB § 9 (1) Nr. 15 RN 124 — Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Stand 01.09.2011
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Die Festsetzung als "private Grinflache" mit der Zweckbestimmung als "Garten" beschreibt die
jetzige und planerisch gewollte Nutzung als quartiersinnere Griin- und Freiflache zutreffend. Die
BemalRung von 8 m definiert die Ausdehnung der privaten Griinflachen, bezogen auf die jeweili-
gen hinteren Baugrenzen. Somit wird auch die nicht Uberbaubare Grundsticksflache definiert.
Die Grenze zwischen der nicht Uberbaubaren Grundstiucksflache und der privaten Griinflache ist
jedoch nicht gleichzusetzen mit den Grundstiicksgrenzen und nicht mafRgeblich bei der Ab-
standsregelung im Sinne von § 7 NBauO fir Bauvorhaben. Hier sind nach wie vor die Grund-
stiicksgrenzen relevant. Auswirkungen auf die Bauvorhaben innerhalb der tberbaubaren Fl&-
chen sind daher nicht zu erwarten.

Wie bereits in Kapitel 4.4 aufgefuhrt, kénnen die die privaten Griunflachen bei der Berechnung
der Grundflachenzahl nicht auf die Grundsticksflache angerechnet werden. Daher wird die
Grundflachenzahl im gesamten Plangebiet einheitlich auf 0,4 festgesetzt. Hierdurch ergibt sich,
mit Ausnahme der Bauzeile sudlich des Kiefernweges, wo keine privaten Griunflachen festge-
setzt sind, eine Erhéhung der Grundflachenzahl von 0,3 auf 0,4. Die zuldssige Versiegelung
erhdht sich von bisher 45 % auf 60 % der anrechenbaren Baugrundstiicksflache. Mit der Grund-
flachenzahl von 0,4 ist gesichert, dass die bauliche Ausnutzung der festgesetzten Uberbaubaren
Flachen mdglich ist und die zulassigen Grundflachen der Stellplatze, Garagen und Nebenanla-
gen realisiert werden kdnnen. Die Grundstiicksausnutzung wird gegeniber dem rechtskraftigen
Bebauungsplan, der auch bestandsorientierte Einzelbauteppiche und eine beschréankte Zulas-
sigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen vorsieht, nicht wesentlich verschlechtert.

Fur die privaten Griunflachen gelten entsprechend ihrer Funktion ebenfalls Einschrankungen
bezlglich baulicher Anlagen. Die Unterscheidung der Grinflachen von den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen liegt u.a. in der unterschiedlich gestaffelten Zulassigkeit von Garagen, Stell-
platzen und Nebenanlagen. Die Zweckbestimmung "Garten" schlief3t nicht aus, dass auch We-
ge, Terrassen und in gewissem Umfang Nebenanlagen integriert werden. Allerdings sollen diese
entsprechend der baurechtlichen Definition nur einen untergeordneten Teil der Gartenflachen
einnehmen, so dass diese durch die vorliegenden Festsetzungen eingeschrénkt werden. Denn
bei den Grinflachen handelt es sich grundséatzlich um fur eine bauliche Nutzung nicht vorgese-
hene Flachen, so dass die Grenze fir eine solche Festsetzung Uberschritten ist, wenn sich aus
den Festsetzungen fur die zulassigen baulichen Anlagen das typische Bild eines Baugebiets bzw.
eines Sondergebiets ergibt.13

In der privaten Griunflache "Garten" ist je Baugrundstiick nur eine Nebenanlage mit einer Grund-
flache bis zu 12 m2 zulassig. Gegenlber der Regelung der Zulassigkeit von Nebenanlagen auf
den nicht Uberbaubaren Flachen wird hier eine geringere Grundflache festgelegt. Diese Festset-
zung wird der Funktion der Griunflache, deren Zweck vorrangig die gartnerische Gestaltung ist,
gerecht. Insgesamt ist eine Grundflache von 21 mz2 fir Nebenanlagen auf dem gesamten Bau-
grundstick zulassig. Sofern also Nebenanlagen in der privaten Griinfliche angeordnet werden,
reduziert sich entsprechend die zuldssige Grundflache fiir Nebenanlagen in der nicht tberbau-
baren Flachen, so dass eine Gesamtflache von 21 m2 nicht tberschritten wird. Fir Grundstiicke,
deren Nebenanlagen eine Grundflache von 21 m2 Uiberschreitet, greift der Bestandsschutz.

Garagen oder Einstellplatze sind nicht zuldssig. In den Block-Innenbereichen und riickwartigen
Freiflachen der Quartiere in der Nordhelmsiedlung, die als private Griinfliche ausgewiesen sind,
sind Garagen und Stellplatze nicht ortstypisch und auch im Bestand nur in geringem Umfang
vorhanden. Daher werden diese Anlagen dort ausgeschlossen.

13 vergl. Kommentar zum BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 15 RN 125 — Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Stand 01.09.2011
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Mit der Forderung nach einem weitgehenden Ausschluss von Versiegelungen, einer gartneri-
schen Bepflanzung der Griunflachen, der Beschrankung der baulichen Nutzung auf Nebenanla-
gen bis 12 m2 bzw. 21 m? pro Baugrundstiick und der unter 1.4. Abs. 4 formulierten Festschrei-
bung der vorhandenen Gelandehéhen wird eine ungewollte Verédnderung der Block-
Innenbereiche erschwert. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass bauliche Anlagen nur in
untergeordneter Anzahl und GrolR3e errichtet werden und die Zweckbestimmung des Gartenbe-
reichs gewahrt bleibt. Fir vorhandene bauliche Anlagen, die die zulassige Anzahl und Groéf3e
Uberschreiten, greift der Bestandsschutz.

In der textlichen Festsetzung Nr. 1.8 Abs. 3 ist festgelegt, dass die privaten Grunflachen mit
Ausnahme der Anlagen nach Abs. 1 (Nebenanlagen) sowie notwendigen Wegen unversiegelt
anzulegen und mit Anpflanzungen gartnerisch zu gestalten sind. Diese Festsetzung zielt vorran-
gig darauf ab, dass mit Ausnahme der o.g. Ausnahmen (Nebenanlagen und Wege) keine zu-
satzliche Versiegelung erfolgt. Das Gebot der gartnerischen Gestaltung mit Anpflanzungen ist
ohne Pflanz- und Artenvorgaben und ermaglicht eine flexible Auslegung dieser Festsetzung. Der
Umfang der Anpflanzungsmafinahmen und die Art der gartnerischen Gestaltung sind nicht fest-
gelegt. Die bereits vorhandenen Gehdlze kdnnen als Anpflanzung im Sinne dieser Festsetzung
mit einbezogen werden.

D Zur naheren Bestimmung der Privaten Grinflachen gel  ten die Inhalte der textli-
chen Festsetzung Nr. 1.8

1.8. Private Grunflache - Zweckbestimmung ,Garten”
(gemaR 8 9 (1) Nr. 15 u. 20 BauGB)

(1) In der privaten Grunflache — Zweckbestimmung ,Garten” ist je Baugrundstiick eine
Nebenanlage mit einer Grundflache bis zu 12 m2 zulassig. Die Summe der Neben-
anlagen auf dem gesamten Baugrundstiick darf eine Grundflache von insgesamt
21 m2 nicht Uberschreiten.

(2) In der privaten Griunflache sind Garagen oder Einstellplatze im Sinne des
§ 12 BauNVO nicht zulassig.

(3) Die privaten Grunflachen sind mit Ausnahme der Anlagen nach (1) sowie notwendi-
gen Wegen unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen gartnerisch zu gestal-
ten.

4.8 Offentliche Griinflachen

Die im Westen vorhandene Griinflache zwischen den Verkehrsflachen der Nordhelmstral3e wird
als offentliche Grunflache gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der Festsetzung ,Parkanlage”
festgesetzt. Diese Festsetzung wird auch fiir die sidlich zwischen der Nordhelmstraf3e und dem
Kiefernweg gelegene Griunflache angewandt.

4.9 Offentliche Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan werden o6ffentliche Verkehrsflaichen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB fir die
vorhandenen ErschlieRungsstral3en und eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung fur
Parkplatze ausgewiesen. Dieses entspricht im Grundsatz den Festsetzungen des Ursprungspla-
nes, jedoch wird der Kiefernweg im nordwestlichen Abschnitt den allgemeinen Verkehrsflachen
zugeordnet und kein besonderer Zweck festgelegt. Die offentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung FuRgangerbereich wird nicht Gbernommen, da eine Wegeverbindung durch
die Festsetzung als 6ffentliche Grunflache ,Parkanlage” gesichert ist.
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5. GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
1. Allgemeines

Die Gestaltung baulicher Anlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 A wird im
Wesentlichen durch die sogenannte Gestaltungssatzung und die gestalterischen Festsetzungen
des Bebauungsplanes geregelt:

Die Satzung uber die bauliche Gestaltung in der Stadt Norderney vom 29.09.1993 (Gestal-
tungssatzung) erfasst nahezu den gesamten besiedelten Bereich der Insel Norderney und gibt
Gestaltungsvorgaben fiur Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Ausnahmen fir untergeordnete und
besondere Bauteile, fir die Gestaltung von Solarenergieanlagen, fir Werbeanlagen, fiir auskra-
gende Bauteile und Erker, fur Vorgarten, Einstellplatze, Garagen und Nebenanlagen, fir Einfrie-
dungen und fur Abfallbehalterstandplatze. Die Gestaltungssatzung ist aufgrund der grof3eren
Gebaudevielfalt allgemeiner gefasst als es fir einen abgegrenzten Siedlungsbereich wie fir die
Nordhelmsiedlung maglich ist. Im Rahmen der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 25 B wurden fur die Nordhelmsiedlung aufgrund der besonderen Auspragung die Ge-
staltungsvorschriften aus der Satzung von 1993 konkretisiert und erganzt, um insbesondere das
Erscheinungsbild entlang der ErschlieBungsstral3en zu wahren.

Zur Sicherung eines einheitlichen Siedlungsbildes in der Nordhelmsiedlung werden die gestalte-
rischen Festsetzungen im Grundsatz aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 B auch
fur die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 25 A (ibernommen.

Folgende Regelungsvorschlage werden neu formuliert:

= Rollladen: Um die unliebsame Erscheinung von sog. "Rollladensiedlungen” abzuschwéachen,
sollen Vorbaurollladen zu ErschlieBungsstral3en nicht mehr zuléssig sein.

= Solarenergieanlagen: Insbesondere in der dorflich anmutenden Siedlung wirken die oftmals
nachtraglich montierten, die ganze Dachflache einnehmenden Anlagen eher ortsbildstérend
und fremd. Die Festsetzung soll den ungehemmten Einsatz derlei Anlagen im Sinne der
konsequenten Umsetzung der Gestaltungsatzung der Stadt Norderney steuern: Solaranla-
gen sollen zukiinftig von den ErschlieRungsstraen aus nicht einsehbar zulassig sein. Uber
Ausnahmeregelungen sind gestalterisch anspruchsvolle oder besondere vertragliche Lésun-
gen nach wie vor zuldssig. Dem Hauseigentiimer bleiben unabhangig von dieser Regelung
zahlreiche Mdoglichkeiten zur Energieeinsparung oder zum Einsatz erneuerbarer Energien.

= Vorgarten: Die Regelung zur gartnerischen Anlage der Vorgarten ist die Prazisierung der
Regelungen aus der Gestaltungssatzung. Gerade in der eher dérflichen Struktur der Sied-
lung ist dies zur Erhaltung des Ortsbildes essentiell. Die Regelungen zu Zufahrten und Zu-
wegungen sollen die Versiegelung der Grundstiicke bremsen.

= Kellerlichtschachte und -niedergénge: Im Zusammenhang mit dem ebenfalls neu aufge-
nommenen Verbot von Abgrabungen soll der GberméaRigen Ausnutzung von Grundsticken
durch Aufenthaltsraume im Kellergeschoss Einhalt geboten werden.

Den gestalterischen Festsetzungen liegt eine ausfihrliche Bestandsanalyse der Gebaudequar-
tiere in der Nordhelmsiedlung zugrunde. Diese liegt der Stadt Norderney vor und kann bei Be-
darf eingesehen werden.
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2. Gestalterische Festsetzungen gemaf 8 84 der NBau O
2.1. Dachgestaltung

(1) Es sind nur Gebaude mit Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdachern und einer Dachneigung
von 40 - 55 Grad zulassig. Die Dacher sind symmetrisch zum Hauptbaukérper anzuordnen.
Untergeordnete Vor- und Anbauten (maximal 20 % der Grundflachen des Hauptgebaudes)
sowie Nebenanlagen und Garagen sind von dieser Vorschrift ausgenommen.

(2) Fir die Dacheindeckung sind folgende Materialen zulassig:

« nicht glanzende Dachziegel oder Dachsteine in Rot- bis Rotbraunténen

* nicht glanzende Dachziegel oder Dachsteine in Anthrazittdnen.

Ausnahmen von der Dacheindeckung sind zulassig, wenn es sich um untergeordnete,
transparente Vor-, An- oder Aufbauten handelt (maximal 20 % der Grundflachen des
Hauptgebaudes).

3) Als "rot" bis "rotbraun" gelten in Anlehnung an das Farbregister RAL folgende Farbtdne:
RAL 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 und 8012. Als "anthrazit" gelten die
RAL-Farben (It. Farbregister RAL 840 HR): RAL 7011, 7015 und 7016.

(4) Fur die Hauptgeb&ude (in der Planzeichnung mit V= Vorderhaus und A=Anbau gekenn-
zeichnet) gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen. Ausnahmsweise
sind Abweichungen fir untergeordnete Gebaudeteile und untergeordnete Anbauten zulés-
sig.

(5) Dacher sind mit Dachiberstanden auszubilden. Die traufseitigen Dachiberstande missen
mindestens 30cm betragen.

(6) Dachaufstockungen sind nur zuldssig, wenn die Vorschriften (1) bis (5) beim gesamten
Baukorper eingehalten werden.

(7) Abweichend von den 88 2 und 3 der Gestaltungssatzung vom 29.09.1993 darf die Gesamt-
lange der Dachaufbauten (Dachgauben) und die Gesamtlange der Dacheinschnitte insge-
samt ¥ der jeweiligen Trauflange nicht Uberschreiten. Dachaufbauten Uber mehrere Ge-
schosse sind nicht zulassig.

Begrindung

Die Bauvorschriften zur Dachgestaltung ergeben sich daraus, dass das stadtebauliche Erschei-
nungsbild in der Nordhelmsiedlung durch eine tberwiegend einheitliche Dachlandschaft mit ge-
neigten Dachern geprégt ist. Die Quartiere in der Nordhelmsiedlung sind durch geneigte Dach-
formen wie Sattel-, Walm- oder Kruppelwalmdacher gekennzeichnet. Das Satteldach besteht
aus zwei entgegengesetzt geneigten Dachflachen, die an der héchsten waagerechten Kante,
dem Dachfirst, zusammentreffen. Kennzeichnend ist hier i.d.R. ein mittig verlaufender First am
Hauptgebaude. Die Satteldéacher sind in der Regel symmetrisch zum Baukorper ausgefuhrt. Um
das Erscheinungsbild der vorhandenen geneigten Dachformen mit symmetrischer Anordnung
zum Hauptbaukdrper zu erhalten und auch bei Gebaudemodernisierungen, Neubauten und Er-
satzbauten zu sichern, wird die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.1 Absatz (1) aufgestellt. Da unterge-
ordnete Vor- und Anbauten sowie Nebenanlagen und Garagen das Erscheinungsbild nicht ent-
scheidend pragen, werden diese Anlagen von der Vorschrift ausgenommen. Fir die Vor- und
Anbauten wird ein Anteil von bis zu 20 % als untergeordnet festgelegt, dariiber hinausgehende
Anteile kénnen wiederum Auswirkungen auf das Erscheinungsbild haben und wirden dann un-
ter diese Vorschrift fallen.

Die Dacheindeckung in der Nordhelmsiedlung ist gekennzeichnet durch eine Farbauswahl in
Rot- bis Rotbraunténen und Anthrazitténen, tberwiegend mit unglasierten Dachziegeln. Um die-
ses die Nordhelmsiedlung pragende Erscheinungsbild zu wahren, gilt die Gestaltungsvorschrift
Nr. 2.1 Absatz (2).
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Insbesondere soll auch sichergestellt werden, dass bei ModernisierungsmalRhahmen keine un-
typischen Materialien wie glasierte Dachziegel verwendet werden und bei Neu- und Ersatzbau-
ten keine untypische und ortbildstérende Farbgebung wie z.B. Blau- oder Grintone bei der
Dachgestaltung angewandt wird.

In der Gestaltungsvorschrift Nr. 2.1 Absatz (3) werden Farbvorgaben fir Rot- bis Rotbraunténe
und Anthrazitténe gegeben. Dies dient einerseits der Orientierung fir den Bauherrn und ander-
seits als Priufvorlage auf der Ebene der Baugenehmigung.

Die Quartiere in der Nordhelmsiedlung sind in der Mehrzahl durch eine einheitliche Firstrichtung
entlang der Stral3enziige gepragt. Da gerade die Stellung der baulichen Anlagen zu einer ein-
heitlichen und harmonischen Auspragung des StraRenbildes beitragt, sollen die Hauptfirstrich-
tungen gesichert werden. Daher gilt die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.1 Absatz (4). Untergeordne-
te Bauteile sind aufgrund der nicht pragenden Wirkung von dieser Vorschrift ausgenommen.

Entsprechend der Bestandssituation im Plangebiet wird in der Gestaltungsvorschrift Nr. 2.1 Ab-
satz (5) festgesetzt, dass Dacher mit Dachiberstanden auszubilden sind.

Durch die Festsetzung der Gestaltungsvorschrift Nr. 2.1 Absatz (6) zur Dachaufstockung soll
sichergestellt werden, dass bei den Gebauden, die jetzt schon von den typischen Siedlungsfor-
men abweichen, durch AnbaumafRnahmen keine zuséatzliche Uberformung entsteht.

Die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.1 Absatz (7) stellt klar, dass die MaRhahmen zum Dachausbau
und zur Dachbelichtung wie Dachaufbauten (Dachgauben) und Dacheinschnitte entsprechend
8§ 2 und 8§ 3 der Gestaltungssatzung vom 29.09.1993 insgesamt nicht mehr als die Halfte der
jeweiligen Trauflange einnehmen dirfen. Zudem soll durch den Ausschluss von Dachausbauten
Uber mehrere Geschosse ein Ausbau des Dachgeschosses mit einer dritten Geschossebene
kunftig vermieden werden.

Die Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993 bleiben unbe-
rahrt. Die dort in § 4 Abs. 1 genannten Ausnahmen fiir Dachformen und Dacheindeckungen be-
treffen den Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung nicht.

2.2 AulRenwande

(1) Mit Ausnahme von Nebenanlagen gemafR § 14 BauNVO sind Geb&udeaul3enwéande mit
unglasierten rot- bis rotbraunen Mauerziegeln zu verblenden. Als "rot" bis "rotbraun” gelten
in Anlehnung an das Farbregister RAL folgende Farbténe: Nr. 2001, 2002, 2003, 2004,
2008, 2009, 2010, 3000, 3002, 3005, 3009, 3011, 3013 oder 3016.

(2) Garagen gem. 8§ 12 BauNVO durfen auch in anderer massiver Bauweise errichtet werden,
wobei die AuRenflachen entsprechend den vorstehenden RAL-Farbtdnen zu streichen sind.

(3) An Fenstern zu den Erschlie3ungsstraflien, sind Vorbaurollladen nicht zulassig.

Begrindung

Das einheitliche Erscheinungsbild in der Nordhelmsiedlung wird neben der Dachlandschaft auch
durch die Fassadengestaltung gepragt, die quartiersweise relativ einheitlich in Ziegelmauerwerk
mit Rot- und Rotbraunténen gehalten ist. Um dieses Erscheinungsbild zu wahren, gilt hier die
Gestaltungsvorschrift Nr. 2.2 Absatz (1). Untergeordnete Bauteile wie Nebenanlagen sind auf-
grund der nicht prdgenden Wirkung von dieser Vorschrift ausgenommen. Bei Garagen werden
auch andere Materialien zugelassen, um eine groRere Vielfalt in der Bauausfihrung — auch in
wirtschaftlicher Hinsicht — zu erméglichen. Allerdings soll hier die Farbgestaltung der Fassaden
Ubernommen werden, um Stérungen des einheitlichen Erscheinungshbildes in den Quartieren zu
vermeiden (Gestaltungsvorschrift Nr. 2.2 Absatz (2).
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Die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.2 Absatz (3) schlie3t Vorbaurollldaden an der Straf3e aus, um
stralRenseitig das ortstypische Erscheinungsbild zu wahren. Vorbaurollladen sind nicht ortsty-
pisch und fiihren zu einer Uberformung der Fassaden. Daher werden diese an der den Erschlie-
Bungsstrallen zugewandten Seite ausgeschlossen. Fir die Verdunklung von den strafl3enseitig
gelegenen Raumen gibt es ausreichend Alternativen — so auch durch innenliegende Rollladen.
Fur vorhandene stral3enseitige Vorbaurollladen greift der Bestandsschutz.

Die Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993 bleiben unbe-
ruhrt; Vorgaben zu diesem Regelungsinhalt sind in der genannten Satzung nicht enthalten.

2.3 AuRRentreppen, Balkone und Dachterrassen

(1) AuBentreppen sind nur auf den den ErschlieBungsstrallen abgewandten Gebaudeseiten
zulassig.

Begrindung
Die Anordnung von Aul3entreppen wird dahingehend eingeschrankt, dass diese nur auf den, den

ErschlieBungsstraRen abgewandten Seiten zuléassig sind. Hierdurch soll sichergestellt werden,
dass das ortstypische Element eines Vorgartens (Garten- oder Rasenflache) nicht durch bauli-
che Anlagen beeintrachtigt wird. Durch die Regelung, die AuRentreppen nur auf den straf3enab-
gewandten Seiten zulasst, sollen derlei Anlagen zukiinftig aus dem direkten Sichtfeld des offent-
lichen StralBenraumes genommen werden. Zu den stralRenabgewandten Seiten gehdren nur die
rackwartigen Gebaudeseiten und nicht die seitlichen Gebaudeseiten. Durch die Gestaltungsvor-
schrift soll sichergestellt werden, dass das ortstypische Element eines Vorgartens (Garten- oder
Rasenflache) nicht durch bauliche Anlagen beeintrachtigt wird.

Die Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993 bleiben unbe-
ruhrt; Vorgaben zu diesem Regelungsinhalt sind in der genannten Satzung nicht enthalten.

2.4 Solarenergieanlagen

(1) Auf geneigten und flachen Dachern durfen Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Pho-
tovoltaik, Wasser- und Luftkollektoren etc.) eingesetzt werden. Solarenergieanlagen dirfen
jedoch nur dann errichtet werden, wenn sie von den jeweiligen ErschlieBungsstral3en nicht
einsehbar sind.

(2) Ausnahmsweise kdnnen Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zugelassen werden, wenn
sich die Anlage hinsichtlich der Anordnung, Ausfuihrungsart, und Farbgestaltung in die Ge-
baudehiille einfiigt. (Die jeweils aktuellen, besonderen gesetzlichen Vorgaben zur Energie-
einsparung von Gebé&uden sind zu beachten.)

Begrindung
In den noch dorflich anmutenden Bereichen der Nordhelmsiedlung wirken die oftmals nachtrag-

lich montierten, die ganze Dachflache einnehmenden Anlagen eher ortsbildstérend und fremd.
Die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.4 Absatz (1) soll den ungehemmten Einsatz von derlei Anlagen
im Sinne der konsequenten Umsetzung der Gestaltungsatzung der Stadt Norderney steuern:
Solaranlagen sollen daher zukinftig von den ErschlieBungsstraf3en aus nicht einsehbar zuléssig
sein. Uber Ausnahmeregelungen sind jedoch gestalterisch anspruchsvolle oder besondere ver-
tragliche Lésungen nach wie vor zulassig (Gestaltungsvorschrift Nr. 2.4 Absatz (2).

Die Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993 bleiben unbe-
rahrt. Die Vorschriften zu Abs. 1 und Abs. 2 beziehen sich nur auf die Seiten, die zu den Er-
schlieBungsstral3en ausgerichtet sind. Die Bauvorschrift 2.5 stellt somit eine Konkretisierung der
Vorgaben aus der Gestaltungssatzung dar.
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2.5 Antennenanlagen und sonstige technische Anlagen

(1) An Hausfassaden, die den o6ffentlichen Straf3en zugewandt sind, durfen Antennen und Pa-
rabolantennen (Sat-Schisseln) nicht angebracht werden. Auf Dachern sind Antennen und
Parabolantennen nur zulassig, wenn sie von den ErschlieBungsstraf3en aus nicht sichtbar
sind. Ausnahmsweise konnen Parabolantennen von der offentlichen Verkehrsflache aus
sichtbar angebracht werden, wenn der Empfang nachweislich auf andere Weise nicht er-
reicht werden kann. In diesen Fallen sind die Parabolantennen farblich an die Fassade oder
Dachflache der Gebaude anzupassen. Je Gebaude darf nur eine Antennenanlage ange-
bracht werden.

(2) Sonstige technische Anlagen (z.B. Warmetauscher, Kihl- und Klimaanlagen, Stromaggre-
gate) durfen an Hausfassaden, die den 6ffentlichen Strallen zugewandt sind, nicht ange-
bracht werden. Auf Déachern ist diese Art von Anlagen nur zuléssig, wenn sie von o6ffentli-
chen Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sind.

Begrindung:
Die Vorschriften zu Abs. 1 und Abs. 2 beziehen sich nur auf die Seiten, die zu den Erschlie-

Bungsstrallen ausgerichtet sind. Die Gestaltungssatzung bleibt unberihrt. Die Bauvorschrift 2.6
stellt somit eine Konkretisierung dar. Antennen und Parabolantennen (Sat-Schisseln) sowie
andere technische Anlagen haben in den dorflich anmutenden Bereichen der Nordhelmsiedlung
eine ahnliche fremde und ortbildstérende Wirkung wie die 0.g. Solaranlagen.

Daher werden diese durch die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.5 Absatz (1) und (2) entlang der Er-
schlieBungsstrallen ausgeschlossen. Um unzumutbare Harten zu vermeiden, sind Ausnahmen
fur den Fernseh- und Radioempfang zulassig.

Die Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993 bleiben unbe-
rahrt; Vorgaben zu diesem Regelungsinhalt sind in der genannten Satzung nicht enthalten.

2.6 Vorgarten, Einfriedungen, Zufahrten und Einstel  Iplatze

(1) Vorgarten, d.h. die Raume zwischen den 6ffentlichen Verkehrsflachen und den Baufluchten,
sind unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen gartnerisch zu gestalten. Zugange so-
wie Zufahrten fir die Anlagen des privaten ruhenden Verkehrs sind hiervon ausgenommen.

(2) Einfriedungen zu den ErschlieBungsstraRen dirfen eine max. Héhe von 0,90 m Uber der
Oberkante der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache nicht Uberschreiten.

(3) Werden auf privaten Grundstiicken nicht Giberdachte Stellplatze angelegt, sind die Oberfla-
chen der Standplatze als Pflasterung mit mindestens 50% Durchgrinung auszubilden. (Die
Vorgaben des Grundwasserschutzes sind zu beachten.)

(4) Je Wohngebaude sind jeweils nur eine Zufahrt mit einer maximalen Breite von 3,00 m so-
wie eine Zuwegung mit einer maximalen Breite von 1,50 m als Anschluss an die 6ffentliche
Verkehrsflache zulassig.

Begrindung

Die Regelung zur gartnerischen Anlage der Vorgéarten ist die Prézisierung der Regelungen aus
der Gestaltungssatzung. Gerade in der eher doérflichen Struktur der Siedlung ist dies zur Erhal-
tung des Ortsbildes essentiell. Ein typisches Erscheinungsbild in den Quartieren der Nordhelm-
siedlung ist ein Vorgarten mit Rasen oder géartnerischer Gestaltung.

Die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.6 Absatz (1) soll daher die Erhaltung der dorflichen Strukturen
der Siedlung durch Sicherung von Gartenbereichen, die durch eine Begrinung und gartnerische
Gestaltung gekennzeichnet sind, sicherstellen. Erforderliche Zufahrten und Zugange sind zur
ErschlielBung des Grundstiicks notwendig und werden daher von der Vorschrift ausgenommen.
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Die Vorgarten in der Nordhelmsiedlung sind in der Regel einsehbar und gehéren zum stral3en-
seitigen Erscheinungsbild der Nordhelmsiedlung. Daher sollen durch die Gestaltungsvorschrift
Nr. 2.6 Absatz (2) zu hohe Einfriedungen vermieden werden.

Grol¥flachig versiegelte Pflasterflichen passen nicht in das doérfliche Siedlungsbild. Die Rege-
lung zu Zufahrten und Zuwegungen soll daher die Versiegelung der Grundstiicke bremsen. Da-
her sollen durch die Verwendung von grofR3fugigem Pflaster oder Rasengittersteinen ausreichend
Grunanteile auf dem Baugrundsttick gesichert werden (Gestaltungsvorschrift Nr. 2.6 Absatz (3).

Um klar ablesbare Grundstiicksrdnder zu sichern und zu grol3e versiegelte Zufahrts- und Zu-
gangsbereiche zu vermeiden, werden durch die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.6 Absatz (4) die
Breiten den vorgenannten Anlagen reglementiert.

Die Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993 bleiben in Bezug
auf die Vorgartengestaltung weitestgehend unbertihrt und werden in Bezug auf die Einfriedun-
gen konkretisiert. In 8 8 der Gestaltungssatzung ist festgelegt, dass die nicht bebauten Grund-
stiicksteile zwischen offentlicher Verkehrsflache und den Gebauden als VVorgarten anzulegen ist.
Die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.6 (1) mit der Vorgabe, den Vorgarten nicht zu versiegeln und
gartnerisch zu gestalten, stellt eine Konkretisierung der Vorgaben aus der Gestaltungssatzung
dar.

Weiterhin ist in der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993 festgelegt, dass im
Fall zulassiger baulicher Anlagen im Vorgartenbereich ein Vorgarten in einer Breite von 1 m er-
halten bleiben muss. Diese MaRgabe kommt nur bei der Uberschreitung von Baugrenzen durch
untergeordnete Bauteile und Wintergarten zum Tragen (siehe textliche Festsetzung Nr. 1.6);
Garagen und Nebenanlagen sind laut textlicher Festsetzung Nr. 1.4 im Vorgartenbereich nicht
zulassig. Die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.7 steht in Bezug auf die Vorgartengestaltung mit der
Satzung 1993 in Einklang.

Die HOhe der Einfriedungen wird zu den ErschlielBungsstrallen enger geregelt als in der Gestal-
tungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993. Hier ist zur offentlichen Verkehrsflache in
der Gestaltungsvorschrift Nr. 2.6 (2) eine Hohe von 0,90 m statt wie in der Satzung 1993 eine
Hohe von 1,20 zuldssig. Diese Reduzierung der Hohe gilt nur fir die den offentlichen Erschlie-
Bungsstrallen zugeordneten Seiten und trdgt dem vorherrschenden Erscheinungsbild in der
Nordhelmsiedlung Rechnung. Die Reduzierung der Einfriedung sichert, dass die (ortsbildpra-
genden) Geb&ude und Vorgéarten nicht durch zu hohe Zaune und Hecken vom 6ffentlichen Stra-
Renraum abgeschottet werden.

2.7 Werbeanlagen
(1) Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

(2) Werbeanlagen als freistehende Schauk&sten sind nur bis zu einer GroRe von maximal
1,0 m2 zulassig.
(3) Leuchtwerbungen sind unzuldssig. Ausnahmen fir Betriebe des Einzelhandels, der Gastro-

nomie oder des Handwerks kdnnen bis zu einer Gesamtgrdf3e vom 4m? zugelassen wer-
den.

Begrindung

Durch die Gestaltungsvorschriften Nr. 2.7 Absatz (1) sollen Anlagen der Fremdwerbung ver-
mieden werden. Die Begrenzung auf die Zulassigkeit von Werbeanlagen an der Stétte der Leis-
tung stellt sicher, dass nur an den hier untergeordnet zuldssigen gewerblichen Nutzungen sol-
che Anlagen angebracht werden kdnnen und sichern das Erscheinungsbild der Gberwiegend
durch Dauerwohnen und Gastebeherbergung gepragten Nordhelmsiedlung. Die Gestaltungs-
vorschriften Nr. 2.7 Absatz (2) und (3) sollen ortshildstérende Werbeanlagen ausschliel3en.
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Die Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993, wonach Werbe-
anlagen auf und tber Dachflachen und Traufen nicht zuldssig sind, bleiben unberthrt. Die Ge-
staltungsvorschrift Nr. 2.7 stellt somit eine Konkretisierung dar.

2.8 Kellerlichtschachte, Kellerniedergéange

(1) Kellerlichtschachte sind bis zu einer Tiefe von maximal 0,60 m im Lichten zuldssig. Die Ge-
samtbreite der Kellerlichtschichte darf die Halfte der Lange der jeweiligen Gebaudeseite
nicht tberschreiten.

(2) Das Eintrittspodest bei Kellerniedergangen darf eine Grél3e von 1,5 m2 nicht Uberschreiten.
Je Wohngebaude ist nur ein Kellerniedergang zulassig.

Begrindung

Durch die Gestaltungsvorschriften Nr. 2.8 Absatz (1) und (2) soll im Zusammenhang mit dem
Verbot von Abgrabungen der Ausnutzung von Grundstiicken durch Aufenthaltsrdaume im Keller-
geschoss Einhalt geboten werden.

Die Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993 bleiben unbe-
rahrt; Vorgaben zu diesem Regelungsinhalt sind in der genannten Satzung nicht enthalten.

6. HINWEISE

Die Hinweise enthalten redaktionelle Ubernahmen und Verweise auf unabhangig fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplan Nr. 25 A, 3.Anderung bestehende und geltende Satzungen
und Regelungen, die fur die Zulassigkeit von Vorhaben relevant sind. Dies sind u.a. Gestal-
tungssatzung, Wintergartensatzung etc. Die Hinweise sind auf der Planzeichnung vermerkt.

7. ERGANZENDE ANGABEN

7.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Gesamtflache 62.054 m2
Sondergebiet SO 1" Dauerwohnen und Gastebeherbergung” 33.028 m?
Sondergebiet SO 2 "Dauerwohnen, Ferienwohnen/Beherbergungsbetriebe" 11.591 m?
Offentliche Verkehrsflachen 12.101 m2
Offentliche Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz” 71 m2
Offentliche Grunflachen ,Parkanlage” 775 m2
Private Grunflachen ,Garten” 4.488 m?
7.2 Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an das stadtische Wasserwerk sichergestellt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschluss an die zentrale Abwasserbeseitigung der
Stadt Norderney.

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Stadtwerke Norderney GmbH (SWN).
Im Bebauungsplangebiet wird eine Versorgungsanlage gesichert.

Die Abfallbeseitigung ist durch den Landkreis Aurich geregelt.




Stadt Norderney

64 Bebauungsplan Nr. 25 A "Nordhelm - West", 1. Anderung

INWAVIER

8. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschluss  durch den Verwaltungsausschuss

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (Norderneyer Badezeitung)

Beschluss iiber den Entwurf und die Offentlichkeitsbeteiligung durch den Verwal-
tungsausschuss

Ortsiuibliche Bekanntmachung (Norderneyer Badezeitung)

Ortsuibliche Bekanntmachung (Aushang Rathaus)

Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB an der Planung:

Beteiligung der betroffenen Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange ge-
maR § 13 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung:

Beschluss iiber den geanderten Entwurf und die Offentlichkeitsbeteiligung durch den
Verwaltungsausschuss

Ortsuibliche Bekanntmachung (Norderneyer Badezeitung)

Ortsuibliche Bekanntmachung (Aushang Rathaus)

Erneute Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 3
Abs. 2 BauGB an der Planung:

Erneute Beteiligung der betroffenen Behdérden und sonstiger Trager éffentlicher Be-
lange gemal § 13 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung:

Satzungsbeschluss durch den Rat

Bekanntmachung der Rechtskraft im Amtsblatt

Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 25 A, 1. Anderung:
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Die Begriindung ist dem Bebauungsplan Nr. 25 A, 1. Anderung als Anlage beigefiigt.

Norderney, den

Burgermeister



