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Hinweis

Derzeit wird eine Handbuch zur Gestaltungssatzung erstellt, das als Anwendungshilfe fir die Rege-
lungsinhalte der Allgemeinen und gebietsbezogenen Gestaltungssatzungen der Gebiete 1 bis 3 dient.
Sie enthalt Begriffsdefinitionen, Skizzen, Positiv- und Negativbeispiele sowie eine tabellarische Auflis-

tung der aufgehobenen 6értlichen Bauvorschriften.

Anmerkung: Zur besseren Lesbarkeit wurde im folgenden Text das generische Maskulinum gewahilt,

mit den Ausfihrungen werden jedoch alle Geschlechter gleichermal3en angesprochen.
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1 Vorbemerkung und Methodik

Die Gestaltungssatzung der Stadt Norderney ist das Ergebnis einer intensiven Stadt- und Orts-
bildanalyse sowie eines mehrjahrigen kooperativen Planungsprozesses, der in Form eines Ar-
beitskreises unter Einbindung des politischen Gremiums und der Verwaltung durchgefuhrt
wurde.

Im ersten Schritt erfolgte eine umfassende Analyse der Stadt- und Ortsstruktur, welche das
gesamte Stadtgebiet abdeckte. Dabei wurden die vielfaltigen Bau- und Siedlungsstrukturen
systematisch untersucht, um die charakteristischen Merkmale der einzelnen Bereiche zu er-
fassen. Eine erste detaillierte Bestandsaufnahme im Februar 2020 dokumentierte den Zustand
relevanter Gebaude, Freirdume und Vorgartenbereiche und wurde in den darauffolgenden Mo-
naten und Jahre kontinuierlich fortgefiihrt sowie erganzt. Dabei lag der Fokus auf der Gebau-
detypologie, ihrer raumlichen Verteilung sowie den gestalterischen Qualitdten von Gebauden,
Freiflichen und Ubergangszonen zwischen privatem und éffentlichem Raum. Die Bestands-
aufnahme wurde in den darauffolgenden Jahren regelmafig fortgeschrieben und durch die
Auswertung von Kartenmaterial, Planunterlagen sowie weiteren verfiigbaren Datenquellen er-
ganzt.

Die Ergebnisse der Analyse haben gezeigt, dass in der Stadt Norderney drei unterschiedliche
Gebietstypen existieren, fur die jeweils spezifische Gestaltungsregeln erforderlich sind. Auf
dieser Grundlage wurde beschlossen, insgesamt vier Gestaltungssatzungen zu entwickeln:
eine allgemeine Satzung, die Gbergeordnete Themen und gestalterische Merkmale flir den
gesamten Siedlungsbereich der Stadt regelt, sowie drei weitere Satzungen mit individuellen
Regelungen fir die jeweiligen Gebietstypen: die Innenstadt (Gebiet 1), die Gebiete mit Ge-
schosswohnungsbau (Gebiet 2) und die Einfamilienhaussiedlungen (Gebiet 3).

Die vorliegende Gestaltungssatzung beinhaltet die Gestaltungsregeln fir die Gebiete mit Ge-
schosswohnungsbau (Gebiet 2).

2 Einleitung

2.1 Planungsanlass

Die Stadt Norderney verfiigt seit 1993 Uber eine rechtskraftige Gestaltungssatzung, die Vor-
schriften zu Dachaufbauten, Dacheinschnitten, untergeordneten Bauteilen, Solarenergieanla-
gen, Werbeanlagen, auskragenden Bauteilen, Erkern, Vorgarten, Stellplatzen, Garagen, Ne-
benanlagen, Einfriedungen und Abfallbehalterstandplatzen enthalt.

Die Entwicklungen der letzten Jahre haben jedoch gezeigt, dass die Regelungen in ihrer aktu-
ellen Form den gestiegenen gesetzlichen, bautechnischen und gestalterischen Anforderungen
nicht mehr gerecht werden. Insbesondere der wachsende Wohnraumbedarf in der Stadt hat
zu einer intensiveren Nutzung von Dachgeschossen, der Errichtung von Balkonen und Dach-
terrassen sowie dem Ausbau auskragender Bauteile gefiihrt. Diese baulichen Veranderungen
beeintrachtigen das flr Gebiet 2 charakteristische Ortsbild. Das bestehende Stral3enbild wird
durch erganzende Bauteile an den urspriinglichen historisch pragenden Gebauden iberformt.
Gleichzeitig werden durch die bisher geltenden Vorschriften Entwicklungsmdglichkeiten der
Bestandsgebaude behindert und fihren zu nicht zufriedenstellenden Ergebnissen.

2.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen der Gestaltungssatzung sind u.a. das Baugesetzbuch (BauGB), die
Baunutzungsverordnung (BauNVO), das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz
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(NKomVG) und die Niederséchsische Bauordnung (NBauO), jeweils in der zurzeit geltenden
Fassung.

Gemeinden kdnnen durch ortliche Bauvorschrift:

— gemal § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO fiir bestimmte Teile des Gemeindegebietes besondere
Anforderungen an die Gestaltung von Gebduden stellen,

— gemal § 84 Abs. 3 Nr. 2 NBauO besondere Anforderungen an die Art, Gestaltung oder
Einordnung von Werbeanlagen und Warenautomaten stellen,

— gemal § 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO die Gestaltung, Art und Héhe von Einfriedungen wie
Mauern, Zaunen und Hecken bestimmen,

— gemal § 84 Abs. 3 Nr. 4 NBauO die Verwendung von Einzelantennen sowie von Frei-
leitungen beschréanken oder ausschlief3en,

— gemal § 84 Abs. 3 Nr. 5 NBauO besondere Anforderungen an die Gestaltung sonstiger
baulicher Anlagen stellen,

— gemal § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO die Gestaltung der nicht iberbauten Flachen der be-
bauten Grundstiicke regeln.

Gemall § 84 Abs. 4 NBauO werden ortliche Bauvorschriften nach § 84 Abs. 1 und Abs. 2
NBauO als Satzung im eigenen Wirkungskreis erlassen. Demgemaf haben die Gemeinden bei
der Auslibung dieser Satzungsgewalt auch fachliche Weisungen durch die zustéandige Fach-
aufsichtsbehdérde einzuhalten.

Ortliche Bauvorschriften miissen mit einer Begriindung versehen werden und die besondere
gesetzliche Ermachtigungsgrundlage (§ 84 Abs. 3 NBauO) angeben. Weiter miissen sie wie
jede Satzung vom Rat nach den einschlagigen kommunalrechtlichen Verfahrensvorschriften
beschlossen und nach Satzungsbeschluss vom Birgermeister unter Angabe des Datums der
Unterschrift unterschrieben (Ausfertigung) und nach Mafligabe der Hauptsatzung verkiindet
werden.

Ortliche Bauvorschriften sind éffentliches Baurecht im Sinne von § 2 Abs. 17 NBauO und dem-
entsprechend von allen verantwortlichen Personen sowie der Bauaufsichtsbehérde zu beach-
ten. Die Bauaufsichtsbehérde kann jedoch — auch ohne Einvernehmen der Gemeinde — Ab-
weichungen (§ 66 NBauO) zulassen.

2.3 Raumlicher und sachlicher Geltungsbereich

Raumlich umfasst der Geltungsbereich die Gebiete mit Geschosswohnungsbau der Stadt Nor-
derney. Diese unterteilen sich in die folgenden Unterbereiche:

— 2a: MuhlenstralRe

— 2b: Wasserturm/Kap
— 2c: Richthofenstral3e
— 2d: An der Muhle

— 2e: Seeklinik

— 2f: Littje Legde

— 2g: Am Busbahnhof
— 2h: Gorch-Fock-Weg
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— 2i: TannenstralRe
- 2j: Waldweg

Die genaue Abgrenzung ist dem Ubersichtsplan auf dem Deckblatt sowie dem Lageplan zu
entnehmen.

Inhaltlich entfaltet die Satzung ihre Wirkung auf die dul3ere Gestaltung von baulichen Anlagen
im Sinne des § 2 Abs. 1 NBauO, die Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke
sowie der Einfriedungen und Werbeanlagen. Abweichende Anforderungen aufgrund der Best-
immungen des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) in der jeweils geltenden
Fassung bleiben von dieser Satzung unberthrt. Gleiches gilt fir Regelungsinhalte in den Er-
haltungssatzungen der Stadt Norderney gemaf § 172 BauGB.

3 Planungsrahmenbedingungen

3.1 Landesraumordnungsprogramm

Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen in der Fassung vom 26. September 2017,
inklusive der Anderungsverordnung vom 7. September 2022 (in Kraft getreten am 17.09.2022)
enthalt keine satzungsgebietsbezogenen Aussagen.

3.2 Regionales Raumordnungsprogramm

Die Stadt Norderney wird im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises
Aurich als Grundzentrum ausgewiesen. In Grundzentren sind zentrale Einrichtungen und An-
gebote des taglichen Bedarfs sicherzustellen und weiterzuentwickeln. Zudem umfasst dies die
Bereitstellung von Wohn- und Gewerbeflachen, die Gber den Eigenbedarf hinausgehen.

Der gesamte Siedlungsbereich von Norderney ist aulierdem als zentrales Siedlungsgebiet
ausgewiesen. In zentralen Orten gilt es, die Versorgungsfunktion langfristig zu erhalten und
auszubauen, um eine wohnungsnahe Grundversorgung zu sichern.

Darilber hinaus wird Norderney als Standort mit besonderer Entwicklungsaufgabe im Bereich
Tourismus ausgewiesen. Hier sollen touristische Einrichtungen besonders gesichert, raumlich
konzentriert und weiterentwickelt werden. Andere Nutzungen sind friihzeitig so mit dem Tou-
rismus abzustimmen, dass sie dessen langfristige Sicherung und Entwicklung nachhaltig un-
terstitzen.

Norderney ist auRerdem vollstandig von der Natura 2000-Gebietskulisse umgeben. Damit ein-
hergehend sollen ausschliefdlich Innenentwicklungspotenziale zur Weiterentwicklung eines zu-
kunftsfahigen Tourismusangebots ausgeschopft werden.

Des Weiteren sind im Satzungsgebiet die Stadtwerke Norderney als Vorranggebiet Wasser-
werk und der Bereich sudlich der Nordhelmstral3e sowie nérdlich der Richthofenstralie als
Vorranggebiet fur Trinkwassergewinnung ausgewiesen.



for

Stadt Norderney: Gestaltungssatzung fur Gebiet 2 6

S — P

/ 4 > \ : b T
T e o |
[ ) ) A b

e e e e e
R TS N e T T e U X

NN N N NN N NN
R NN N NN

Abbildung 1: Auszug aus dem RROP des Landkreises Aurich

Durch die Gestaltungssatzung soll die historisch gewachsene Siedlungsstruktur langfristig ge-
sichert werden. Zudem erméglichen die Vorschriften der Satzung eine zeitgemale und nach-
haltige Entwicklung der Stadt und stehen dem Ziel des Ausschopfens von Innenentwicklungs-
potenzialen nicht entgegen. Vielmehr soll durch die in der Satzung getroffenen Vorschriften
eine vertragliche Nachverdichtung ermdéglicht werden. Die genannten Vorranggebiete werden
von der Gestaltungssatzung nicht berthrt. Daher entspricht die vorliegende Planung den Zie-
len der Raumordnung.

3.3 Flachennutzungsplan

Der seit 1973 gultige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Norderney stellt fiir den Geltungs-
bereich der Gestaltungssatzung fir die Gebiete mit Geschosswohnungsbau (Gebiet 2) iber-
wiegend Allgemeine Wohngebiete, Sondergebiete sowie Flachen fir den Gemeinbedarf dar.

Im Gebiet 2a ,MihlenstraRe” stellt der FNP Allgemeine Wohngebiete sowie eine Flache fiir
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Einrichtungen fiir Senioren* dar. Im Bereich 2b
~Wasserturm/Kap* stellt der Plan ein Allgemeines Wohngebiet, Flachen fir den Gemeinbedarf
mit den Zweckbestimmungen ,,Gebaude sozialer Zwecke und fir 6ffentlichen Betrieb® sowie
ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Dauerwohnen und Gastebeherbergung® dar. Die
Gebiete 2c ,,RichthofenstralRe”, 2f ,Littje Legde” und 2g ,,Am Busbahnhof“ werden als Allge-
meine Wohngebiete dargestellt.

Der Bereich 2d ,,An der Mahle* wird als Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen ,,Dauer-
wohnen* sowie ,,Dauerwohnen und Gastebeherbergung” und Flachen fir den Gemeinbedarf
mit den Zweckbestimmungen ,,Gebaude sozialer Zwecke“ und ,,Betrieb 6ffentlicher Zweckbe-
stimmung*® dargestellt. Fir das Gebiet 2e ,,Seeklinik” stellt der Flachennutzungsplan ein Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Krankenhaus, Sanatorien” dar. Der Bereich 2h ,,Gorch-
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Fock-Weg“ wird als Allgemeines Wohngebiet sowie Flache flir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,,Kommunale Einrichtung” dargestellt. Das Gebiet 2i ,Tannenstral3e® wird
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Kur-, Heil- und Erholungszwecke“ dargestellt,
wahrend der Bereich 2j ,,Waldweg*“ als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Camping-
platz* dargestellt wird.
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Abbildung 2: FIéchennutzungsplan der Stadt Norderney, Quelle: Raumordnungsportal Niedersachsen FIS-RO)

3.4 Bebauungsplane

Fir den Satzungsbereich gelten insgesamt zwdlf rechtskraftige Bebauungspléne, von denen
vier Ortliche Bauvorschriften bzw. Gestaltungsfestsetzungen mit Bezug zur vorliegenden Ge-
staltungssatze enthalten. Dabei handelt es sich um die folgenden Bebauungspléne:

e Bebauungsplan Nr. 61 ,An der Mihle* (erganzendes Verfahren), rechtskraftig seit dem
22.02.2019

e Bebauungsplan Nr. 61 ,An der Miihle“, 1. Anderung, rechtskraftig seit dem 24.01.2025
e Bebauungsplan Nr. 30 ,Am Kap*, 7. Anderung, rechtskréftig seit dem 02.02.2018

e Bebauungsplan Nr. 36 ,Seeklinik“ sowie die 1. Anderung, 3. Anderung und 4. Ande-
rung, rechtskraftig seit dem 02.02.2018

Welche der dort getroffenen értlichen Bauvorschriften durch das Inkrafttreten der vorliegen-
den gebietsbezogenen Gestaltungssatzung fiir Gebiet 2 aufgehoben werden oder erganzend
wirken, lasst sich dem § 10 der Satzung entnehmen.
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Abbildung 3: Rechtskréftige Bebauungspldne der Stadt Norderney (Quelle: Stadt Norderney)

3.5 Weitere kommunale Satzungen und Konzepte

Erhaltungssatzungen

Fir den Geltungsbereich der Gestaltungssatzung fiir Gebiet 2 sind insgesamt drei Erhaltungs-
satzungen in Kraft. Diese wurden mit dem Ziel aufgestellt, die Bevélkerungsstruktur sowie fiir
das Erscheinungsbild der Stadt bedeutsame Gebaude, Gebaudeensembles und Quartiers-
strukturen zu erhalten. Dabei handelt es sich um die folgenden Satzungen:

e Erhaltungssatzung Nr. 6 ,Schulzenstral’e, WiedaschstralRe, Luciusstrale, Bene-
kestraRRe“, 1. Anderung, rechtskréftig seit 2024

e Erhaltungssatzung Nr. 9 ,,An der Mihle, Mihlen-, Beneke-, Tannenstral3e, Am Bus-
bahnhof“, 1. Anderung, rechtskraftig seit 2024

e Erhaltungssatzung Nr. 11 ,Nordhelmsiedlung®, 1. Anderung, rechtskréftig seit 2024
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Abbildung 4: Rechtskréftige Erhaltungssatzungen der Stadt Norderhey. Quelle: Stadt Norderney

3.6 Stadtbild

Das Stadtbild der ostfriesischen Insel Norderney wird vor allem von der Architektur aus dem
19. Jahrhundert gepragt. Dabei bilden beispielsweise das Conversationshaus, das Kurtheater,
aber auch das Kaiserliche Postamt eindrucksvolle Beispiele. Die vorhandenen Baudenkmaler
werden Uberwiegend durch die Baderarchitektur gekennzeichnet. Die Baderarchitektur ist ein
Baustil, welcher vor allem die deutschen Badeorte pragt. Charakteristisch ist eine verspielte
Fassadengestaltung, die Verwendung heller und freundlicher Farben, grofl3e Balkone und Ve-
randen, historische Stilelemente sowie aufwendige Dachformen.

Neben diesen charakteristischen Baudenkmalern haben sich in der Stadt Norderney recht un-
terschiedliche stéadtebauliche Strukturen entwickelt. So wird das StralRenbild der Gebiete mit
Geschosswohnungsbau (Gebiet 2) durch mehrgeschossige Mehrfamilienhduser gepréagt. Da-
bei haben sich verschiedene Baustile entlang bestimmter Stral3enzige (wie z.B. an der Mih-
lenstral3e, Wasserturm, der Richthofenstral3e und an der Stral3e ,,An der Muhle*) entwickelt.
Aus diesem Grund ist das Gebiet 2 nochmal untereinander zoniert worden.

Insbesondere innerhalb der Siedlung 2a ,,Mihlenstral’e” sind die jeweiligen Gebdude aufgrund
desselben Baustils ortsbildpragend. Charakterisierend fur das Gebiet 2a ,,Mihlenstral3e® sind
zweigeschossige Gebaude mit einem anthrazitfarbenen Walmdach. Die Fassade der Gebaude
ist als Lochfassade ausgebildet und mit rot angestrichenem Putz versehen. Nachtraglich ist ein
Warmedammverbundsysteme (WDVS) angebracht worden. Die Fenster haben ein stehendes
Format, die Dachlandschaft ist zur StraRenseite lediglich mit wenigen Dachfenstern versehen.
Balkone oder auskragende Bauteile sind an den von der ErschlieBungsstral3e einsehbaren
Fassaden nicht vorhanden.
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Abbildung 5: Skizze Gebadudetyp im Gebiet 2a

Weiterhin sind innerhalb des Gebietes 2d ,,An der Mihle* ortsbildpragende Gebaude vorzufin-
den, deren Baustil in jingster Vergangenheit auch bei Neubauten aufgenommen wurde. Pra-
gend fir die Gebaude im Gebiet 2d sind neben dem Satteldach ebenso die Satteldachgauben
sowie die Lochfassade mit Ziegelmauerwerk.

Abbildung 6: Skizze Gebaudetyp im Gebiet 2d

4 Ziele, Zwecke und Erfordernis der Planung

Das charakteristische Orts- und Stra3enbild des Gebietes 2 wird vor allem durch eine ruhige
Dachlandschaft gepragt, die nur wenige Einschnitte, Aufbauten oder Dachfenster aufweist. Die
Fassaden sind schlicht gehalten und meist als sogenannte Lochfassaden gestaltet, die entwe-
der verputzt oder aus Ziegelmauerwerk bestehen. Sichtbare Balkone oder auskragende Bau-
teile fehlen weitgehend.

Der steigende Wohnraumbedarf auf der Insel hat jedoch zu einem verstarkten Ausbau von
Dachgeschossen und zur Errichtung zusétzlicher auskragender Bauteile gefuhrt. Traditionell
als Lagerraum genutzte Dachbdden werden zunehmend zu Wohnzwecken umgebaut. Damit
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entstehen neue Anforderungen an Belichtung und Gestaltung, die den Einbau von Dachfens-
tern, Gauben und Dacheinschnitten erforderlich machen. Parallel dazu werden vermehrt Bal-
kone und Dachterrassen errichtet, um die Wohnqualitdt zu erhéhen und den begrenzten Au-
Renraum auf der Insel besser nutzbar zu machen. Diese Elemente kénnen jedoch das Erschei-
nungsbild der historisch gewachsenen Dachlandschaft und der schlichten Fassadengestaltung
erheblich beeintrachtigen, wenn sie ungeregelt umgesetzt werden. So sind in Gebiet 2 zuneh-
mend nachtréglich angebrachte Dachaufbauten, Dachfenster sowie auskragenden Bauteile zu
beobachten, die das typische Ortsbild Gberformen.

Ziel der Neuformulierung der Gestaltungssatzung ist es, den gestiegenen Wohnraum- und Nut-
zungsanforderungen gerecht zu werden und dabei ein harmonisches Ortsbild der Gebiete mit
Geschosswohnungsbau zu wahren. Daher werden im Rahmen der vorliegenden Satzung klare
Regelungen zur Gestaltung von Dachern, Fassaden, Fenstern und Tlren sowie auskragenden
Bauteilen, Balkonen und Dachterrassen getroffen, die eine behutsame Integration moderner
Bauelemente in die gewachsene Struktur des Gebietes 2 ermdglichen. Erganzend dazu enthalt
die Satzung zusatzliche Regelungen zu Werbeanlagen, um ein einheitliches und zurtickhalten-
des Erscheinungsbild in den Gebieten mit Geschosswohnungsbau zu gewahrleisten, die Uber-
wiegend dem Wohnen dienen.

5 Relevante Abwagungsbelange und wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der
Umbau vorhandener Ortsteile

Die vorliegende Gestaltungssatzung enthalt verbindliche Vorschriften, die den Charakter der
Gebiete mit Geschosswohnungsbau (Gebiet 2) bewahren, gleichzeitig aber auch notwendige
Erneuerungen und Anpassungen ermoglichen. Durch Regelungen zur Gestaltung von Da-
chern, Fassaden, auskragenden Bauteilen, Tiren und Fenstern sowie durch zusatzliche Ein-
schrankungen bei Werbeanlagen wird sichergestellt, dass das ruhige und geordnete Stadtbild
von Gebiet 2 nicht beeintrachtigt wird. Trotz dieser Vorgaben bleibt ausreichend Spielraum fir
individuelle Gestaltungsmdglichkeiten, sodass eine zeitgemale Entwicklung innerhalb des vor-
gegebenen Rahmens erfolgen kann. Das durch diese MalRnahmen geférderte harmonische
Ortsbild steigert die Attraktivitat fir Anwohner und Besucher gleichermal3en und trégt zur
nachhaltigen Entwicklung der Stadt bei. Die oben genannten stddtebaulichen Belange werden
durch die Satzung daher in angemessener Weise beriicksichtigt.

5.2 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes sowie des Orts- und Land-
schaftsbildes

Innerhalb des Satzungsgebietes 2 befinden sich mehrere Baudenkmaler gem. § 3 Abs. 2 Nie-
dersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG). Diese pragen das historische Stadtbild und
tragen zur baulichen Identitét des Gebietes bei. Dazu gehdren:

— das stadtische Wasserwerk mit Maschinistenwohnhaus in der Jann-Berghaus-Stral3e
34, Gebiet 2a (,Mihlenstralle®)

— die zum stadtischen Wasserwerk zugehdrige Pumpstation ,,Zirkus“ in der Jann-Berg-
haus-Stral3e 41, Gebiet 2d (,,An der Mihle®)

— die Windmuhle Selden Rust mit Millershaus in der MarienstraRe 24, Gebiet 2d (,An
der Miihle)
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Der Erhalt dieser Baudenkmaler sowie ihrer historischen Substanz ist von zentraler Bedeutung
fur die stadtebauliche Entwicklung. Dabei greift der Denkmalschutz nicht nur am Gebaude
selbst. Gemall § 8 NDSchG dirfen in der Umgebung eines Baudenkmals Anlagen u.a. nicht
errichtet werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Denkmals beeintrachtigt wird (Um-
gebungsschutz). Bauliche Anlagen sind demnach so zu gestalten, dass eine solche Beeintrach-
tigung nicht eintritt.

=Sledlung
% # Nordhelm |} =
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@
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-,\‘ 06zR5, VY r\

Noult'/ney

Abb/ldung 7: UberSIcht Baudenkmdler, Auszug aus dem Denkmalatlas N/edersachsen Stand 07.11.2024

Die vorliegende Gestaltungssatzung tragt diesen Anforderungen Rechnung. Zum einen blei-
ben abweichende Anforderungen aufgrund der Bestimmungen des Niedersachsischen Denk-
malschutzgesetzes (NDSchG) von den Satzungsinhalten unberihrt. Zum anderen enthélt sie
klare gestalterische Vorgaben, die dazu beitragen, dass sich bauliche Verdnderungen harmo-
nisch in das Ortsbild einfiigen und das historische Erscheinungsbild gewahrt bleibt. Auf diese
Weise leistet die Satzung einen wichtigen Beitrag zum Erhalt sowie zur Weiterentwicklung des
pragenden Ortsbildes.

5.3 Belange der Wirtschaft

Der Ausbau und die Erweiterung von Wohnraum insbesondere in den Dachgeschossen stellt
einen wesentlichen wirtschaftlichen Faktor dar, der durch die Regelungen der Satzung weiter-
hin ausdriicklich unterstiitzt und geférdert werden soll. Dartber hinaus verfolgt die Gestal-
tungssatzung das Ziel, das historisch gewachsene Ortsbild der Innenstadt mit ihrer Baderar-
chitektur zu erhalten und zu férdern.

Gewerbetreibende, insbesondere Anbietende von Mietwohnungen, Ferienwohnungen oder
vergleichbaren Angeboten, erhalten mit der vorliegenden Gestaltungssatzung klar bestimmte
Vorgaben. Die Regelungen hinsichtlich der Dachgestaltung kénnen dabei beispielsweise den
Dachausbau und damit die Nutzung des Dachgeschosses als Wohnraum beeinflussen. Ebenso
kdnnten die Vorgaben zur Begrenzung von Balkonen, Dachterrassen und auskragenden Bau-
teilen dazu flihren, dass Anbieter von (Ferien-)wohnungen auf alternative Méglichkeiten zu-
rickgreifen missen, um ihre Angebote entsprechend den Marktanforderungen zu gestalten.
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Ebenso kénnen die ergédnzenden Vorschriften zu Werbeanlagen sich auf die Sichtbarkeit von
Gewerbebetrieben auswirken. Um die wirtschaftlichen Interessen weiterhin in einem akzeptab-
len Rahmen zu berlcksichtigen, wird mit den getroffenen Regelungen weiterhin ein ausrei-
chender Spielraum zur individuellen Gestaltung gelassen.

Gleichzeitig verfolgt die Gestaltungssatzung das Ziel, das historisch gewachsene Stadtbild zu
bewahren und weiterzuentwickeln. Dies tragt nicht nur zum Erhalt der kulturellen Identitat bei,
sondern hat auch positive Auswirkungen auf den fur die Stadt essenziellen Tourismussektor.
Durch die Bewahrung des historischen Charakters bleibt die Attraktivitat der Stadt als Reiseziel
langfristig gesichert.

5.4 Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebau-
lichen Planung

Erhaltungssatzungen

Wie in Kapitel 3.5 dargelegt, sind flr den Geltungsbereich der Gestaltungssatzung insgesamt
drei Erhaltungssatzungen in Kraft, die mit dem Ziel aufgestellt wurden, die Bevdlkerungsstruk-
tur sowie flir das Erscheinungsbild der Stadt bedeutsame Gebdude, Gebdudeensembles und
Quartiersstrukturen zu erhalten. Auch die Regelungsinhalte der vorliegenden Gestaltungssat-
zung zielen darauf ab, das charakteristische Ortsbild der Stadt Norderney zu schitzen und zu
pflegen. Zudem bleiben die Inhalte der Erhaltungssatzungen von der Gestaltungssatzung un-
berihrt. Dementsprechend steht die vorliegende Planung den Inhalten der Erhaltungssatzun-
gen nicht entgegen.

5.5 Private Belange

Mit der vorliegenden Gestaltungssatzung werden die privaten Belange der Grundstiickseigen-
timer und Unternehmen auf Schutz ihres Eigentums eingeschrankt in der Auswabhl:

— der Lage, Abmessungen und Form von Dachaufbauten und Dacheinschnitten sowie
deren Kombination

— der Lage, Abmessungen und Formaten von Dachflachenfenstern

— der Gestaltung von Flachdachern hinsichtlich Dachbegriinung

— der Gestaltung von Fassaden hinsichtlich Fassadenart und Fassadenbekleidung
— der Abmessungen und Farbe von Tiren und Fenstern

— der Gestaltung von auskragenden Bauteilen, Balkonen, Dachterrassen hinsichtlich
Gliederung, Mal3stab, Form, Bristung und Abmessungen

Die Stadt Norderney gewichtet die Belange der Erhaltung des Orts- und Stral3enbildes als
offentliches Interesse hdher als das private Interesse an einer uneingeschrankten Gestaltung
von baulichen Anlagen und daran angebrachten Objekten.

6 Darlegung der Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Stadt Norderney fiihrt im Zuge der Neuaufstellung der Gestaltungssatzung Beteiligungs-
verfahren gemaf} §§ 3 und 4 BauGB durch, mit denen den Blrgern, Behérden und sonstigen
Tragern o6ffentlicher Belange die Mdglichkeit gegeben wird, Anregungen und Hinweise zu den
Planinhalten vorzutragen. GemaR § 1 Abs. 7 BauGB werden diese 6ffentlichen und privaten
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Belange in die Abwagung eingestellt sowie gegeneinander und untereinander gerecht abge-
wogen.

6.1 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB

Wird ergénzt.

6.2 Ergebnisse der frithzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Wird ergénzt.

7 Inhalte der Planung

7.1 Dacher und Dachaufbauten

711 Dachform und Dachneigung

Vorschrift

Geneigte Décher sind mit symmetrisch geneigten Dachflachen herzustellen.

Begriindung

Wie in Kapitel 3.6 dargelegt, prdgen symmetrisch geneigte Dacher (Walmdach, Satteldach)
das Ortsbild in Gebiet 2. Daher sollen diese auch zukiinftig symmetrisch geneigt hergestellt
werden. Neben geneigten Dachern sind jedoch auch Flachdacher grundsatzlich zulassig.

7.1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachgauben
Vorschrift

Dachaufbauten sind nur als Walmgauben, Schleppgauben, Giebelgauben, Trapezgauben oder
Kastengauben zuldssig. Pro Gebédude ist nur eine Gaubenart zulassig.

Begriindung

Die Festlegung bestimmter Gaubenformen sowie die Beschrankung auf eine Gaubenart pro
Gebaude dienen dem Ziel, ein einheitliches und harmonisches Erscheinungsbild der Dach-
landschaft zu bewahren. Insbesondere bei der Kombination verschieden ausgeflihrter Ele-
mente innerhalb einer Dachflache entsteht ein unruhiges Gesamtbild, welches durch die Be-
schrankung auf je eine Gaubenart pro Gebaude vermieden werden soll. Die Auswahl der zu-
lassigen Gaubenformen ergibt sich dabei aus den bereits ortsbildprdgenden und charakteris-
tischen Gaubenarten in Gebiet 2.

Vorschrift

Die Dachfldchen von Walmdachgauben und Giebelgauben sind mit 30°-55° Neigung auszubil-
den.

Begrindung

Die Vorgabe eines Neigungsbereichs fur Walm- und Giebelgauben soll gewéhrleisten, dass
sich die Gauben harmonisch in das Ortsbild des Gebietes 2 einfligen und dessen Charakter
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bewahren. Sehr flache oder spitze Dachneigungen sind auf Norderney uniblich. Zudem kon-
nen sie die Proportionen von Gauben und Dachflaichen unausgewogen erscheinen lassen. Der
gewahlte Neigungsbereich lasst dabei ausreichend gestalterischen Spielraum zu.

Vorschrift

Die Dachflidche von Trapezgauben ist mit > 15° Neigung auszubilden. Die Seitenfldchen der
Trapezgauben sind mit 45°-75° Neigung (zur waagerechten) auszubilden.

Begrindung

Auch die Vorgabe von Neigungsbereichen fiir Trapezgauben dient dem vorwiegenden Ziel
einer harmonischen Dachgestaltung. Eine Dachneigung von mehr als 15° gewahrleistet, dass
Gauben nicht unangemessen flach wirken. Die Neigung von 45° bis 75° fur die Seitenflachen
sorgt fiir eine ausgewogene Proportion und verhindert extreme Formen, die nicht den fir Ge-
biet 2 typischen Bauformen entsprechen. Gleichzeitig ist auch hier ausreichend Raum fir indi-
viduelle Gestaltung gegeben.

Vorschrift

Die Dacheindeckung der Gaube muss in Materialitét und Farbe wie das Hauptdach erfolgen.
Kastengauben sind von dieser Regelung ausgenommen.

Begriindung

Gauben in anderer Materialitdt und Farbe als die Dacheindeckung des Hauptdaches wirken
wie Fremdkoérper und entsprechen nicht der Zielsetzung der vorliegenden Gestaltungssatzung.
Gewiinscht ist eine unauffallige Integration nachtraglich hergestellter Dachaufbauten in die
Dachlandschaft. Die Ausnahme flir Kastengauben ergibt sich aus deren spezieller Bauweise,
die oftmals eine andere Materialitdt und entsprechend auch eine andere Farbigkeit erfordert.

Vorschrift

Dachgauben sind nur in der untersten Dachgeschossebene zuléssig. Die Errichtung von (iber-
einanderliegenden Dachaufbauten sowie Dachaufbauten (ber mehrere Geschosse ist nicht
zulassig.

Begrindung

Mehrgeschossige oder Gbereinanderliegende Dachgauben sind unzuldssig, da sie die typische
Gliederung der Dachflachen durchbrechen und die Dachlandschaft unruhig wirken lassen. Zu-
dem kdnnen sie das Verhaltnis zwischen Hauptdach, Gebaudekérper und Gaube unausgewo-
gen erscheinen lassen und andere Merkmale eines Gebdudes, wie die Fassadengestaltung,
dominieren. Die Beschrankung auf die unterste Dachgeschossebene soll zu einem einheitli-
chen Gestaltungsbild beitragen.

Vorschrift
Dachfldchenfenster auf Gauben sind unzulédssig.

Begrindung

Gauben sollen als eigenstéandige architektonische Elemente wirken, die sich harmonisch in das
Hauptdach sowie das Gesamtbild eines Gebaudes einfligen. Dachflachenfenster unterbrechen
oftmals die Linienfihrung der Gauben und kénnen zu einer Uberladenen Optik fihren, die nicht
der stadtebaulichen Zielsetzung entspricht.
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Vorschrift

Bei der Errichtung von Gauben betrdgt der seitliche Abstand zum jeweiligen Ortgang (AulBen-
kante der Dachfldche) sowie der Abstand zum First 1,00 m. Gauben sind mit einem Abstand
von 0,60 m zur Traufe zu errichten. Wenn mehrere Gauben errichtet werden, ist untereinander
ein Mindestabstand von 1,00 m einzuhalten.

Begriindung

Die Abstande zum Ortgang, zum First und zur Traufe dienen dazu, die Gauben optisch klar von
den Randern der Dachflachen abzugrenzen, um auszuschlie3en, dass der ausgebaute Dach-
raum als zusatzliches Vollgeschoss wahrgenommen und damit die urspringliche Kubatur des
Dachgeschosses unverhaltnismafig tberformt wird. Die Proportionen des Daches werden da-
mit gewahrt. Auch bei mehreren Gauben ist zur Wahrung einer geordneten Dachlandschaft
untereinander ein Mindestabstand einzuhalten. Dies tragt ebenso zu einer ruhigen und einheit-
lichen Dachlandschaft bei.

Vorschrift

Bei der Errichtung von Dachgauben darf das Gesamtmal3 aller Gauben von ¥z der Traufwand-
ldnge nicht lberschritten werden.

Begrindung

Gauben sollen als Ergédnzung zum Gebaude sowie Hauptdach fungieren und diese Elemente
nicht dominieren oder Gberformen. Daher wird das Gesamtmal} aller Gauben auf 1/2 der Trauf-
wandlange begrenzt. Dieses Mal} bietet ausreichend Mdglichkeiten des Dachausbaus zur
Schaffung von weiterem bzw. qualitativ hochwertigem Wohnraum.

Dacheinschnitte

Vorschrift
Dacheinschnitte sind unzuléssig.

Begrindung

Die Dachlandschaft in den Gebieten mit Geschosswohnungsbau zeichnet sich durch unauffal-
lige Fassaden und Dachlandschaften mit wenigen Dachfenstern, Dachaufbauten und auskra-
genden Bauteilen zur 6ffentlichen ErschlieRungsstral3e aus. Um dieses charakteristische Orts-
bild zu wahren, sind Dacheinschnitte nicht zulassig.

Zwerchgiebel

Vorschrift
Die Errichtung von Zwerchgiebeln ist unzuléssig.

Begrindung

Aufgrund der unauffélligen, ortsbildpragenden Fassaden und Dachlandschaften in Gebiet 2,
die dem Planungsziel entsprechend zu erhalten sind, sind auch Zwerchgiebel aufgrund ihrer
dominanten Wirkung nicht zuléssig.
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71.3 Dachflachenfenster
Vorschrift

Dachfldachenfenster miissen ein stehendes Format (mind. im Verhéltnis 1,2:1) haben. Mehrflii-
gelige Dachfldchenfenster kénnen auch liegende Formate aufweisen, die einzelnen Offnungs-
fliigel missen jedoch ein stehendes Format haben.

Begriindung

Ein stehendes Format der Dachflachenfenster ist ortstypisch fir Gebiet 2 und tragt somit zur
Wahrung der Proportionen des Gebaudes sowie des charakteristischen Orts- und StralRenbil-
des bei. Die Begrenzung der Gesamtfliche auf ein Drittel der verbleibenden geneigten Dach-
flache soll sicherstellen, dass die Dachflaichenfenster ein untergeordnetes Element der Dach-
gestaltung darstellen und die Dachflache nicht Gberladen. Kniestockfenster sind unzulassig, da
sie eine gestalterisch unruhige Wirkung entfalten kénnen und nicht Bestandteil der historisch
gewachsenen Dachlandschaft sind.

Vorschrift

Die Summe aller Dachfldchenfenster darf héchstens 1/3 der Dachfldche der verbleibenden
geneigten Dachflédche (ohne Dachgaube, Dacheinschnitt oder Zwerchgiebel) betragen. Knie-
stockfenster sind unzuléssig.

Begriindung

Die Begrenzung der Gesamtflache auf 1/3 der verbleibenden geneigten Dachflache soll sicher-
stellen, dass die Dachflachenfenster ein untergeordnetes Element darstellen, welches sich in
die bestehende Dachstruktur einfligt. Gleichzeitig bleiben dadurch ausreichend Md&glichkeiten
fur die Schaffung eines qualitativ hochwertigen Dachausbaus bestehen. Kniestockfenster sind
unzulassig, da sie eine gestalterisch unruhige Wirkung entfalten kénnen und nicht Bestandteil
der historisch gewachsenen Dachlandschaft sind.

Vorschrift

Bei der Errichtung von Dachflachenfenstern ist zum Ortgang ein Abstand von mind. 1,00 m
einzuhalten.

Begrindung

Der Abstand vom Ortgang tragt dazu bei, dass die Fenster die Dachkanten nicht optisch do-
minieren oder unruhige Fassaden und Dachlandschaften entstehen. Zudem resultieren daraus
keine nennenswerten Einschrankungen fir den Dachausbau.

Vorschrift

Die Errichtung von Dachbalkonfenstern (Fassadenanschlussfenster) in der Dachfldche zur 6f-
fentlichen ErschlielSungsstral3e ist nicht zuldssig. Auf den weiteren Dachfldchen sind bei der
Errichtung von Dachbalkonfenstern die Symmetrien und Fluchten zu beachten.

Begrindung

Dachbalkonfenster kdnnen sehr unruhig wirken und wirden sich in unerwinschter Weite auf
die Einheitlichkeit der Dachlandschaft sowie des Stral3enbildes auswirken. Die Einschrankung
der Unzulassigkeit zu 6ffentlichen ErschlieBungsstrafien, wird zudem als verhaltnismafig be-
trachtet, da die Umsetzung auf den weiteren Dachflachen zulassig ist. Hierbei sind Symmetrien
und Fluchten aufzugreifen, um ein ausgewogenes Gesamtbild sicherzustellen, welches die Ge-
samtarchitektur eines Gebaudes nicht Gberformt.
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Vorschrift

Bei der Errichtung von Dachfléchenfenstern in Kombination mit Dachaufbauten ist ein Abstand
von 1,00 m zu den Dachaufbauten einzuhalten.

Begrindung

Bei Dachgauben und Dachflachenfenstern untereinander werden Mindestabstande von 1,00
m vorgegeben. Entsprechend werden auch in der Kombination einheitliche Abstande gewahilt,
die zu einem geordneten und strukturierten Eingriff in den Bestand beitragen.

71.4 Dachbegriinung

Vorschrift

Werden Hauptgebédude und Garagen ab einer Dachfldche von 15 m? mit einem Flachdach er-
richtet, sind diese zu begriinen, sofern sie nicht mit Photovoltaik-Modulen bedeckt sind.

Begrindung

Die Begriinung von Flachdachern dient der 6kologischen Aufwertung des Gebdudes sowie der
Umgebung. Dachbegriinung tragt zur Regenwasserriickhaltung, Verbesserung des Mikrokli-
mas sowie zum Erhalt der Biodiversitat bei. Die Begrenzung auf eine Dachflache ab 15 m?
gewabhrleistet VerhaltnismaRigkeit. Kleinere Flachen hatten kaum 6kologische Vorteile und wa-
ren aus technischen Griinden schwer zu begriinen waren. Daher sind diese von der Regelung
ausgenommen.

Vorschrift

Untergeordnete Gebédudeteile, Carports und Nebenanlagen von dieser Vorschrift ausgenom-
men.
Begriindung

Auch untergeordnete Gebaudeteile wie Carports und Nebenanlagen sind von der Vorschrift
ausgenommen, da Begriinung aufgrund ihrer typischen Leichtbauweise technisch schwer um-
setzbar sowie unwirtschaftlich ware. Die 6kologische Wirkung wiirde, wie auch bei sehr kleinen
Dachflachen, zum Aufwand nicht im Verhaltnis stehen.

7.2 Fassadengestaltung
Vorschrift

Die Fassaden sind als Lochfassaden (als geschlossene Fassadenwand mit einzelnen, klar ab-
gegrenzten Fenster- und Tirdffnungen) auszufiihren. Optisch ist die Fassade aus Putz oder
Ziegelmauerwerk auszufiihren.

Begrindung

Die Lochfassade ist ein pragendes Merkmal der Stadt Norderney und tréagt wesentlich zum
charakteristischen Stadtbild bei. Dieses gilt es unbedingt zu erhalten. Die genannten Materia-
lien leiten sich vom Gebaudebestand in Gebiet 2 ab.

Vorschrift

Sprechen bauliche Vorteile (z.B. Statik) dafiir, sind ausnahmsweise auch Vorhangfassaden zu-
lassig, sofern diese eine Ziegeloptik (z.B. Creaton) vorweisen.
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Begrindung

Bei der vorliegenden Gestaltungssatzung geht es insbesondere um den Erhalt und die Weiter-
entwicklung des charakteristischen Ortsbildes in Gebiet 2. Sofern die vorgegebene Optik ge-
wahrt bleibt, sind somit auch Vorhangfassaden, die tblicherweise nicht zum historischen Stadt-
bild gehdren, dieses jedoch nicht mafigeblich beeintrachtigen, zuldssig. Damit wird moderne-
ren sowie ggf. effizienteren Bauweisen Rechnung getragen.

Vorschrift

Zur dul3eren Gestaltung der Fassade sind neben Fenster, Tiiren und deren Rahmen bei Ge-
béuden nicht mehr als zwei Materialien zu verwenden. Zusétzlich zum Ziegel- oder Putzmau-
erwerk darf ein weiteres Material als Fassadenbekleidung Verwendung finden. Folgende Ma-
terialien sind zulédssig:

a. Holzverschalungen, auch wéirmebehandelt (thermisch modifiziertes Holz - ,ther-
mowood*)

b. Blechverkleidungen, wie z.B.: Zink, Corteen, Kupfer,
c. Rechteckige, nicht gldnzende Fassadenplatten und -paneele.

d. Fassadenbegriinung

Begriindung

Die vorherrschenden Bautypen in den Gebieten mit Geschosswohnungsbau zeichnen sich vor-
wiegend durch einfarbige Fassaden aus. Um eine gewisse gestalterische Flexibilitdt zu ermog-
lichen, ohne die pragende Charakteristik zu verlieren, werden daher maximal zwei Fassaden-
materialien vorgeschrieben. Die zugelassenen Materialien bieten eine angemessene Auswabhl
an Gestaltungsmoglichkeiten, die sowohl dsthetische als auch funktionale Anforderungen er-
fullen.

Vorschrift

Max. 20 % der einzelnen Fassadenansicht darf mit einer anderen Fassadenbekleidung verse-
hen werden. Eine Fassadenbegriinung ist auch vollfldchig méglich.

Begrindung

Die Begrenzung der Verwendung anderer Fassadenmaterialien auf 20 % der Fassadenansicht
verhindert eine optische Dominanz und férdert eine feingliedrige Gestaltung, die sich dem tra-
ditionellen Baustil in Gebiet 2 unterordnet. Auf diese Weise wird das harmonische Gesamtbild
gewahrt, wahrend moderne Akzente ermdglicht werden. Fassadenbegriinung ist von dieser
Regelung ausgenommen, da eine Begrenzung hier nicht sinnvoll umsetzbar ist. Darliber hinaus
tragt Fassadenbegriinung zur dkologischen Aufwertung bei.

Vorschrift

Bei Doppelhausbebauung und Reihenhausbebauung sind die Vorschriften so anzuwenden,
dass sich fiir die Hausgruppe gleiche Strukturen (Fassadenmaterial nach § 4.1 dieser Satzung)
in der Fassadengestaltung ergeben.

Begrindung

Die einheitliche Anwendung der Fassadenvorschriften innerhalb einer Hausgruppe gewahr-
leistet eine gestalterische Koharenz und ein harmonisches StralRenbild.
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7.3 Fenster und Tiiren
Vorschrift

Der Anteil von Fenster- und Tiirenflichen der Hauptgebdude muss mind. 20 % und darf max.
40 % der Gesamtfldche des stral3enseitigen Fassadenabschnittes betragen. In den Gebieten
2a ,,Miihlenstral3e” und 2c ,,Richthofenstral3e* dlirfen bodentiefe Fenster max. einen Anteil von
20 % der stral3enseitigen Fassade einnehmen.

Begrindung

Die Begrenzung der Fenster- und Turenflachen an der stral’enseitigen Fassade orientiert sich
an den charakteristischen Bestandsgebauden in Gebiet 3. Zu grolRe Fensterflachenanteile wiir-
den die traditionellen Lochfassaden zu sehr Uberformen, wéhrend zu geringen Fensterflachen-
anteile negative Auswirkungen auf die Erscheinung sowie Belichtung der Innenrdume hatten.
Die Festlegung auf einen Anteil von mindestens 20 % und héchstens 40 % sorgt flr eine aus-
gewogene Gestaltung, die sowohl den stadtebaulichen Charakter bewahrt als auch den mo-
dernen Anforderungen an Belichtung gerecht wird.

Vorschrift

In AuBenwédnden miissen Fenster und Tliren ein stehendes Rechteckformat haben bzw. Fens-
terbénder sind so zu gliedern, dass die einzelnen Fensteranteile ein stehendes Rechteckformat
haben und symmetrisch aufgeteilt sind. Das stehende Rechteckformat wird durch ein Seiten-
verhéltnis von mind. 1:1,2 definiert, mageblich sind die Glasflichen der Offnungen.

Begrindung

Das stehende Rechteckformat tragt zur Einhaltung einer geordneten, symmetrischen Fassa-
dengestaltung bei. Das angegebene Seitenverhaltnis sorgt fir eine ausgewogene Proportion
und unterstitzt die Ubliche Fassadengestaltung in Gebiet 2.

7.4 Auskragende Bauteile, Balkone, Dachterrassen
Vorschrift

Balkone, Loggien und Dachterrassen sind an den &ffentlichen ErschlieBungsstralBen ausge-
richteten Gebdudeseiten nicht zuldssig.

Begrindung

Balkone, Loggien und Terrassen sind derzeit in Gebiet 2 an den von der ErschlieBungsstralie
einsehbaren Gebaudeseiten kaum vorhanden. Dieses charakteristische Stralenbild soll auch
zukunftig erhalten bleiben. Um zu grof3en Einschrdnkungen zu vermeiden, bezieht die Vor-
schrift sich jedoch ausschlie3lich auf die zur &ffentlichen ErschlieRungsstrale ausgerichteten
Gebéaudeseite.

Vorschrift

Die auskragenden Bauteile, Balkone und Dachterrassen sind aus der Fassadengliederung des
einzelnen Gebéudes (Rlick- und Nebenseiten des Gebédudes) zu entwickeln, d.h. Gliederung,
Mafstab und Form haben sich an der Fassadengestaltung des Gebdudes zu orientieren

Begriindung

Die Orientierung auskragender Bauteile, Balkone und Dachterrassen an der Fassadengestal-
tung des Gebaudes vermeidet visuelle Briiche, die das Erscheinungsbild eines Gebaudes do-
minieren bzw. erheblich beeintrachtigen.
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Vorschrift

Briistungen und Balkone dlirfen nicht massiv ausgefiihrt werden, sondern als Gitterwerk, in
Glas oder &hnlich (transparent). Bei der Verwendung von Glas ist auf den Vogelschlag Riick-
sicht zu nehmen, sodass nicht ausschliel3lich transparente Glasscheiben verwendet werden
dirfen. Der Anteil massiver Materialien muss sich unterordnen

Begriindung

Massive Materialien dirfen nur in einem geringen Anteil verwendet werden, um eine offene
Erscheinung zu bewahren, die nicht den Blick auf die Fassade verwehrt. Der Einsatz von Glas
soll dabei aus 6kologischen Griinden mit Ricksichtnahme auf den Vogelschlag erfolgen.

Vorschrift

Auskragende Bauteile und Balkone dlirfen an den von der 6ffentlichen ErschlieBungsstral3e
einsehbaren Gebdudeseiten (senkrecht zur ErschlieBungsstralle ausgerichtete Gebdudesei-
ten) eine Tiefe von 1,50 m nicht liberschreiten. Die Beschrédnkung qilt nicht fiir riickwértige
Gebéudeseiten.

Begrindung

Die GroRenbeschrankung verhindert, dass die genannten Elemente die Fassade GbermaRig
dominieren und das Erscheinungsbild des Gebaudes unproportional wirken lassen. Die Vorga-
ben der Barrierefreiheit sind dabei eingehalten. Entsprechend DIN sollte jeder Wohnung ein
mindestens 4,5 m? grofRer Freisitz (Terrasse, Loggia oder Balkon) zugeordnet werden (DIN
18025, Teil 1 und Teil 2). Da Gebauderiickseiten keinen Einfluss auf die Wahrnehmung des
Stralienbildes haben, gilt die Beschrankung hier nicht.

Vorschrift

Werden entlang einer Fassade mehrere Balkone oder Dachterrassen errichtet, muss der Ab-
stand zwischen den jeweiligen Bauelementen mindestens 1,00 m betragen.

Begrindung

Der Mindestabstand sorgt fiir eine gleichmafige Verteilung der baulichen Elemente und tragt
s0 zu einer ansprechenden und geordneten Dach- und Fassadengestaltung bei. Die Abstande
sind dabei einheitlich zu den Mindestabstéanden der Vorschriften zu Dachern und Dachaufbau-
ten gewahlt, um Symmetrien sowie ein harmonisches Gesamterscheinungsbild zu férdern.

Vorschrift

Balkone, Dachterrassen und auskragende Bauteile haben einen Mindestabstand von 1,00 m
zur AulBenkante des Gebdudes einzuhalten.

Begrindung

Der einheitlich gewahlte Mindestabstand stellt auch hier sicher, dass Balkone, Dachterrassen
und andere auskragende Elemente in die Fassadengestaltung integriert werden, ohne das
Gleichgewicht und die Proportionen des Gebaudes zu stéren.

7.5 Werbeanlagen

Zusétzlich zu den Vorgaben der Allgemeinen Gestaltungssatzung mit libergeordneten Gestal-
tungsregeln werden fiir die vorliegende Gestaltungssatzung mit Gestaltungsregeiln fiir die Ge-
biete mit Geschosswohnungsbau folgende weitere Regelungen aufgestellt:
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Vorschrift

Im Geltungsbereich dieser Satzung ddrfen Werbeanlagen nur im Eingangsbereich des Gebéau-
des errichtet werden.

Begrindung

Die Begrenzung der Werbeanlagen auf den Eingangsbereich sorgt daftir, dass Werbung gezielt
und dezent platziert wird. Ein Zusammenhang zum Gewerbebetrieb kann damit sichergestellt
werden und die charakteristische Fassadengestaltung der Gebaude bleibt gewahrt, ohne Ge-
werbetreibende zu sehr einzuschranken.

Vorschrift

Je Gewerbetreibender darf nur eine Werbeanlage in einer Grél3e von maximal 1,00 m? errich-
tet werden.

Begrindung

Die Begrenzung der GroRe auf 1,00 m? sorgt fiir eine angemessene Sichtbarkeit der Werbung,
ohne die optische Ruhe zu geféhrden.

Vorschrift

Punkt 1 des § 10.3 (Anforderungen an einzelnen Werbetrédgerarten) der Allgemeinen Gestal-
tungssatzung findet in dieser Satzung keine Anwendung.

Begriindung

Punkt 1 bezieht sich auf die Anzahl und Platzierung von Schaukéasten. Mit der hier getroffenen
Regelung werden diese aufgehoben.

Vorschrift
Die Errichtung und der Betrieb von Leuchtwerbung/ beleuchteter Werbung sind unzuldssig.

Begrindung

Leuchtwerbung ist eine sehr auffallige Art der Werbung, die ein Stral3enbild schnell dominiert.
Dies entgegnet den Zielen der vorliegenden Gestaltungssatzung fir das Gebiet 2. Zudem dient
das Gebiet 2 vorwiegend der Wohnnutzung, sodass beleuchtete Werbung als unangemessen
und unverhaltnismaRig betrachtet wird.

8 Erganzende Angaben

8.1 Hinweise

Denkmalschutz

Sanierungsvorhaben an Kulturdenkmalen und in denkmalgeschutzten Bereichen, die sich in
der ndheren Umgebung von Baudenkmalen befinden, sind gemaR dem derzeit glltigen Nie-
dersachsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG) in enger Abstimmung mit der zustédndigen
unteren Denkmalschutzbehdrde durchzufiihren. Vor Baubeginn ist eine schriftliche Genehmi-
gung nach § 10 NDSchG bei der zustéandigen unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
Aurich zu beantragen. Darliber hinaus legt § 8 NDSchG fest, dass in der Umgebung eines
Baudenkmals keine baulichen Anlagen errichtet werden diirfen, wenn diese das Erscheinungs-
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bild des Denkmals beeintrachtigen wiirden (Umgebungsschutz). Bauliche MalRnahmen mus-
sen demnach so gestaltet werden, dass keine Beeintrachtigung des historischen Erschei-
nungsbildes eintritt.

Es wird darauf hingewiesen, dass Gestaltungssatzungen dem Denkmalrecht nachgeordnet
sind und denkmalrechtliche Vorgaben deshalb zu Abweichungen von den Festsetzungen der
Satzung fuhren kénnen. Anforderungen nach dem Denkmalschutz gehen aus diesem Grund
den Bestimmungen dieser Satzung vor.

Bodenfunde

Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kén-
nen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohlsammlungen, Schlacken sowie aufféllige Boden-
verfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten
werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 NDSchG) meldepflichtig und missen der Archaologi-
schen Denkmalpflege des Landkreises Aurich unverziglich angezeigt werden. Meldepflichtig
ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen
sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert
zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen.

DIN-Normen

Die DIN-Normen, auf die in der Gestaltungssatzung Bezug genommen wird, kénnen im Rat-
haus der Stadt Norderney wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

8.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Beschluss iber den Entwurf und die Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Ortsiibliche Bekanntmachung tiber die Beteiligung der Offentlichkeit
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss durch den Rat

Die Begriindung ist der Satzung Uber die bauliche Gestaltung der Stadt Norderney (Gestal-
tungsregeln fir den gesamten Stadtbereich) beigefigt.

Norderney, den

Der Birgermeister
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