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1.0

2.0

2.1

2.2

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Norderney beabsichtigt, die Anpassung der Inhalte des Bebauungsplans Nr.
12 an die geanderten Entwicklungsabsichten und stellt hierfiir den Bebauungsplan neu
auf.

Das etwa 1,43 ha grolR3e Plangebiet umfasst die Bebauung entlang der Strale Am Fi-
scherhafen, die in den 1970er Jahren auf Grundlage des Bebauungsplans Nr. 12 ent-
stand.

Die Nutzungsstruktur innerhalb des Plangebietes ist gepragt durch das inseltypische
Nebeneinander von Dauerwohnen und kleinteiliger Gastebeherbergung. Planungsziel
der Stadt Norderney ist es, diese Mischung aus Dauerwohnen und Géstebeherber-
gung langfristig zu sichern, wobei ein besonderes Augenmerk darauf zu legen ist, dass
auch zukulnftig ein ausreichendes Angebot an Wohnraum fir die einheimische Bevol-
kerung zur Verfigung steht. Die Steuerung der Nutzung erfolgt Gber die Ausweisung
eines sonstigen Sondergebietes gem. § 11 BauNVO. Zudem soll tber die Aufnahme
von Regelungen zum Mal der baulichen Nutzung und zu den Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen sowie die Ausweisung von Grinflachen langfristig eine hohe stadtebau-
liche Qualitéat sichergestellt werden. Diesem Ziel wird zudem Uber die Definition von
oOrtlichen Bauvorschriften entsprochen. Die Festsetzungen werden dabei bestandsori-
entiert getroffen.

Im Rahmen der 11. Flachennutzungsplananderung wurde innerhalb des Plangebietes
eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und Gastebeherber-
gung“ ausgewiesen.

Da es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt, erfolgt die Neuaufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 12 im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB.

Erstmalig wurde der Beschluss zur Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 12 am
18.05.2017 durch den Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney gefasst. Das Bau-
leitplanverfahren wurde mit dem Satzungsbeschluss am 25.10.2021 abgeschlossen.
Mit Urteil vom 15.11.2024 hat das Niedersachsische Oberverwaltungsgericht die Neu-
aufstellung des Bebauungsplans Nr. 12 fir unwirksam erklart. Nach Prifung der Plan-
inhalte auf Aktualitat hat man sich dazu entschieden, ein neues Planaufstellungsver-
fahren durchzufiihren, um die Inhalte des Bebauungsplans an die aktuellen Bedrfnis-
se anzupassen.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 12 wurde unter Verwendung des vom Ka-
tasteramt Norden zur Verfigung gestellten Kartenmaterials im Mal3stab 1 : 1 000 er-
stellt.

R&umlicher Geltungsbereich

Der ca. 1,43 ha umfassende Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 12 ,Am Fi-
scherhafen” befindet sich im dstlichen Teil des Stadtgebietes, nérdlich und studlich der
StraBe Am Fischerhafen. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

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



Stadt Norderney: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 12 ,Am Fischerhafen® 2

2.3

3.0
3.1

3.2

Nutzungsstrukturen und stadtebauliche Situation

Die Nutzungsstruktur innerhalb des Plangebietes zeichnet sich durch die inseltypische
Mischung aus Dauerwohnen und Kleinteiliger Gastebeherbergung in Form von Ferien-
wohnungen aus.

Die Bebauungsstruktur entlang der Strale Am Fischerhafen ist durch eine Uberwie-
gend giebelstandige, aufgelockerte Bebauung gekennzeichnet. Die duRere Gestalt der
Gebaude wird groRtenteils von roten Klinkerfassaden und roten oder anthrazitfarbenen
Déachern gepragt. Die Gebaude sind Uberwiegend 1- bis 2-geschossig, wobei ein gro-
Ber Teil der Gebaude Uber ein Kellergeschoss verflugt.

Sudlich des Plangebietes grenzt der gewidmete Hafendeich der Insel Norderney an.
Nordwestlich befindet sich eine Kleingartenanlage. Ostlich des Plangebietes ist das
Gewerbegebiet der Stadt Norderney gelegen.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach 8 1 (4) des BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die Neuaufstellung
des Bebauungsplans Nr. 12 einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus den
Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln.
Im rechtsguiltigen Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen
aus dem Jahr 2022 ist die Stadt Norderney der landlichen Region zuzuordnen. Grund-
satzlich soll die Entwicklung dieser Regionen gefdrdert werden, um die Auswirkungen
des demographischen Wandels fir die Gemeinden und Stadte abzuschwachen und
sie als Orte mit groRer Lebensqualitat zu erhalten.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung erfolgt eine Anpassung der Inhalte des
Bebauungsplans Nr. 12 an die geanderten Entwicklungsvorstellungen. Planerisches
Ziel ist die Steuerung der zuldssigen Nutzung und die Sicherung der pragenden stad-
tebaulichen Strukturen, um auch zukinftig sicherzustellen, dass ausreichend Wohn-
raum fur die einheimische Bevolkerung zur Verfiigung steht und die Wohn- und Erho-
lungsqualitat sowohl fir die einheimische Bevdlkerung als auch fir Touristen erhalten
wird. Den landesplanerischen Zielvorgaben wird somit entsprochen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Im rechtsgiltigen Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Aurich aus dem Jahr
2018 wird die Stadt Norderney als Grundzentrum festgelegt. An den zentralen Orten
sind die zentraldrtlichen Einrichtungen und Angebote des taglichen Bedarfs sowie die
Bereitstellung von Wohn- und Gewerbebauland, welche Uber den Eigenbedarf
hinausgehen, zu sichern und zu entwickeln.

Ferner wird die Stadt Norderney als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe
Tourismus festgelegt. Laut Aussage des RROP ist auf den ostfriesischen Inseln der
Tourismus in besonderem MaRe als Wirtschaftszweig zu erhalten und kontinuierlich,
besonders in qualitativer Hinsicht, weiterzuentwickeln. Die Tourismuseinrichtungen
sind stetig zu verbessern und an die wachsenden Anspriiche der Gaste anzupassen.
Andere Nutzungen sind frihzeitig mit dem Tourismus in Einklang zu bringen, um
nachhaltig zur Sicherung und Entwicklung des Fremdenverkehrs beizutragen. Neben
der Bereitstellung eines ausreichenden Angebotes an Ubernachtungsmaoglichkeiten
und der Erholungsinfrastruktur ist des Weiteren ein ansprechendes Siedlungs- und
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3.4

3.5
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4.1

Landschaftsbild wesentliche Voraussetzung flr ein attraktives, touristisches Angebot.
Typische Bau- und Siedlungsstrukturen gilt es dabei zu erhalten.

Neben der mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 12 angestrebten Sicherung
und Starkung der Wohnfunktion im Plangebiet fir die einheimische Bevdlkerung, be-
steht ein weiteres Planungsziel in der Sicherung der vor Ort vorhandenen, erholungs-
und freizeitbezogenen Einrichtungen und Angebote (u.a. Sicherung des Angebotes an
Ferienwohnungen). Die Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung sowie
der Erlass von drtlichen Bauvorschriften dienen der Wahrung eines ansprechenden
Siedlungsbildes. Die Zielkonzeption der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 12
steht somit im Einklang mit den angefihrten regionalplanerischen Zielen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im Rahmen der 11. Flachennutzungsplananderung wurde innerhalb des Plangebietes
eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und Gastebeherber-
gung”“ ausgewiesen. Der Bebauungsplan wird somit gem. § 8 (2) BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebietes gilt aktuell der Bebauungsplan Nr. 12 aus dem Jahr 1969. In die-
sem ist ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Der Bebauungsplan enthalt zudem
Festsetzungen zum MalR3 der baulichen Nutzung und zu den Gberbaubaren und nicht-
Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie der Bauweise. Daruiber hinaus sind Vorga-
ben zur Gebaudestellung enthalten. Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 12 aus dem
Jahr 1969 wird im Rahmen der Neuaufstellung aufgehoben.

Sonstige Satzungen

Fur das Plangebiet gelten des Weiteren die Erhaltungssatzung Nr. 8 der Stadt Nor-
derney sowie fur Teilbereiche die Satzung der Stadt Norderney zur Sicherung von Ge-
bieten mit Fremdenverkehrsfunktion. Diese Satzungen dienen der Wahrung der be-
sonderen Eigenart des Planungsraumes mit seinen ursprunglichen Bau-, Wohn-,
Fremdenverkehrs- und Wirtschaftsstrukturen. Vor allem soll die im Satzungsgebiet
vorherrschende Wohnnutzung durch die einheimische Bevdlkerung mit der inseltypi-
schen Privatvermietung (Kleinbeherbergung) nachhaltig gesichert und der zunehmen-
de Anteil an Zweitwohnungen eingeddmmt werden, der langfristig zur Aufweichung der
vorhandenen stadtebaulichen und sozialen Strukturen fiihren wirde. Uber die Inhalte
des Bebauungsplans Nr. 12 wird die Umsetzung der mit den o. g. Satzungen verfolg-
ten stadtebaulichen Ziele unterstitzt.

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

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

Bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung eines Bebauungsplanes sind die Be-
lange des Umwelt- und Naturschutzes gem. 8 1 (6) Nr. 7 BauGB zu berucksichtigen.

Bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Am Fischerhafen“ handelt es
sich um eine MalRRnahme der Innenentwicklung. Die Bebauungsplanneuaufstellung
wird daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der In-
nenentwicklung) durchgefihrt. Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umwelt-
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4.2

4.3

prifung nach § 2 (4) BauGB abgesehen werden. Fur Bebauungsplane mit einer zulés-
sigen Grundflache < 20.000 m2 sind ferner nach § 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe
in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB zu bewerten.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplanneuaufstellung hat eine Grolie
von ca. 1,43 ha. Die zuldssige Grundflache ist damit kleiner als 20.000 m2, so dass die
Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § la (3) BauGB keine
Anwendung findet.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. 8§ 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beriicksichtigen. Zur Bericksichtigung der Be-
lange der Arch&ologischen Denkmalpflege wird in der Planzeichnung des Bebauungs-
planes 12 auf die Meldepflicht von ur- und frihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge
von Bauausfiihrungen folgendermallen nachrichtlich hingewiesen: ,Sollten bei den ge-
planten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.
a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bo-
denverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) ge-
macht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehorde des Land-
kreises Aurich oder dem Arch&ologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft, Ha-
fenstraBe 11, 26603 Aurich, Tel. 04941/1799-32 unverziglich gemeldet werden. Mel-
depflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Belange des Bodenschutzes / Baugrund

Bei geplanten BaumafRnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgen-
den Bodenschutzes zu beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu
verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden. Grund-
stiickseigentimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, MaRnahmen zur Abwehr der von ihrem
Grundstuck drohenden schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen (Grundpflichten
gem. 8§ 4 BBodSchG). Das bei geplanten BaumalRnahmen anfallende Bodenaushub-
material, fir das auf den Grundstticken keine Verwertungsmdglichkeit besteht, wird als
Abfall im Sinne des Kreislaufwirtschaftsgesetzes eingestuft, welcher vorrangig einer
ordnungsgemaéalen und schadlosen Verwertung zuzufiihren ist.

Die Bdden im Plangebiet sind schutzwirdige Bdden. Sie sind den seltenen Boden zu-
zuordnen und daher aus bodenschutzfachlicher Sicht als besonders wertvoll einzustu-
fen. Fur die fachgerechte und genehmigungsrelevante Umsetzung der Belange des
vorsorgenden Bodenschutzes sollten zukiinftige Bauprojekte durch eine entsprechend
gualifizierte Fachperson begleitet werden. Mit Hilfe dieser bodenkundlichen Baubeglei-
tung kénnen standortspezifisch bodenschonende Arbeitsverfahren fachgerecht umge-
setzt und mdgliche nachhaltige Bodenschadigungen und Beeintrachtigungen vermie-
den oder zumindest minimiert werden.

In Teilen des Plangebiets steht setzungsempfindlicher Baugrund an. Es handelt sich
hierbei um anthropogene Aufflllungen mit geringer bis grof3er Setzungsempfindlichkeit
und geringen bis groRen Setzungsdifferenzen aufgrund wechselnder Steifigkeiten. Bei
Bauvorhaben sind die griindungstechnischen Erfordernisse im Rahmen der Baugrun-
derkundung zu prifen und festzulegen. Hierbei sind die Vorgaben der DIN EN 1997-
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4.4

4.5

4.6

1:2014-03 mit den ergédnzenden Regelungen der DIN 1054:2010-12 und nationalem
Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu beachten.

Altablagerungen / Kampfmittel

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen tber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefuhrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
sachsischen Landesamt fir Wasser und Abfall (aktuell: Niedersachsischer Landesbe-
trieb flr Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN)) bewertet. Hiernach lie-
gen innerhalb des Plangebietes keine Altablagerungen vor.

Sofern es im Rahmen der Bautatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist
die Untere Bodenschutzbehérde unverziglich zu informieren.

Hinweise auf das Vorkommen von Kampfmitteln liegen derzeit flr das Plangebiet nicht
vor. Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten jedoch Kampfmittel (Bombenblindganger,
Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend dem
Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regi-
onaldirektion Hameln-Hannover - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) zu melden.

Belange des Deichrechts

Teile des Geltungsbereiches befinden sich innerhalb der 50,00 m Deichschutzzone
gem. 8 16 NDG. Innerhalb der Deichschutzzone, d.h. in 50,00 m Entfernung von der
landesseitigen Grenze des Deiches, dirfen keine Anlagen errichtet oder wesentlich
geandert werden (8 16 (1) NDG). Bauliche Veranderungen und/ oder die Errichtung
von Anlagen jeglicher Art bedurfen einer vorherigen deichrechtlichen Ausnahmege-
nehmigung (8 16 (3) NDG).

Entschadigung

Entschadigungsregelungen, die sich auf die Anderung oder Aufhebung einer zuléssi-
gen Nutzung beziehen, ergeben sich aus § 42 BauGB. Demnach kann der Eigentiimer
eine angemessene Entschadigung in Geld verlangen, wenn die zuléssige Nutzung ei-
nes Grundstickes gedndert oder aufgehoben wird und dadurch eine nicht nur unwe-
sentliche Wertminderung des Grundstiickes eintritt. Dabei unterscheidet das Gesetz
zwischen Eigentumseingriffen, die innerhalb eines Zeitraums von sieben Jahren ab
erstmaliger Zulassigkeit der beeintrachtigten oder unterbundenen baulichen Nutzbar-
keit erfolgen, und Anderungen oder Aufhebungen, die einen langeren Zeitraum betref-
fen.

Wird die zulassige Nutzung eines Grundstiicks innerhalb einer Frist von sieben Jahren
ab Zulassigkeit aufgehoben oder geandert, bemisst sich die Entschadigung nach dem
Unterschied zwischen dem Wert des Grundstiicks auf Grund der zuldssigen Nutzung
und seinem Wert, der sich infolge der Aufhebung oder Anderung ergibt. Wird die zu-
lassige Nutzung eines Grundstiicks nach Ablauf der genannten Frist aufgehoben oder
geandert, kann der Eigentimer nur eine Entschadigung fir Eingriffe in die ausgetlibte
Nutzung verlangen. Die 7-Jahres-Frist beginnt dabei mit dem Eintritt der erstmaligen
Zulassigkeit der Nutzung. Sofern ein Bebauungsplan vorliegt, ist dies der Zeitpunkt des
Inkrafttretens des Bebauungsplans. Im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB
belegt eine Genehmigung fiir eine spezifische Nutzung, dass zum Zeitpunkt der Ge-
nehmigungserteilung die in Rede stehende Nutzung zuldssig gewesen sein miisste.
Entschadigungsanspriiche entstehen allerdings nur dann, wenn es zu einer nicht un-
wesentlichen Wertminderung kommt. Auch sind Entschadigungsanspriiche ausge-
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5.0
5.1

schlossen, wenn die Nutzung aus bauordnungsrechtlicher Sicht ohnehin nicht mehr
zulassig ware.

Der fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes geltende Bebauungsplan stammt
aus dem Jahr 1969. Die 7-Jahres-Frist ist in diesem Bereich somit abgelaufen. Das
Flurstiick 631/2 ist derzeit dem AulRenbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANS
Art der baulichen Nutzung

Die Nutzungsstruktur innerhalb des Plangebietes ist durch ein Nebeneinander von
Gastebeherbergung und Wohnen gepréagt. Stadtebauliche Zielsetzung ist es, diese ty-
pische Nutzungsmischung aufgrund ihrer hohen Qualitat langfristig zu sichern und
Fehlentwicklungen einzuddmmen und zu verhindern.

In der Vergangenheit ist eine tlw. negative Entwicklung weg von der Wohnnutzung, hin
zu einer uberwiegenden Nutzung als Zweitwohnungen, Ferienwohnungen oder Beher-
bergungen zu beobachten. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan soll in Zukunft
der Wohnbedarf der einheimischen Bevdlkerung, insbesondere der jingeren Generati-
on, mit bezahlbaren Miet- und Eigentumswohnungen gedeckt werden. Das Fortschrei-
ten der Umnutzung von Gebauden mit Dauerwohnen zu Ferienwohnungsanlagen und
die damit verbundene Gefahr der Umstrukturierung und der Verddung des Baugebie-
tes mit seinen historisch gewachsenen, solidarischen, nachbarschaftlichen Wohnstruk-
turen in ein Ferien- und Zweitwohnungsgebiet mit zumeist Gber das Jahr hinweg leer-
stehenden Ferien- und Zweitwohnungen mit heruntergezogenen Rollladen soll verhin-
dert werden. Das Ziel ist es, die vorhandene Wohnbevélkerung vor einer Verdrangung
zu schutzen.

Der Gebietscharakter und die Siedlungsstruktur der Bebauung innerhalb des Plange-
bietes, die durch eine Mischung aus Dauerwohnraumnutzung und kleinteiliger Frem-
denbeherbergung gepragt sind, kénnen nur durch eine Festsetzung als sonstiges
Sondergebiet gem. § 11 BauNVO erhalten bleiben. Durch die genaue Festlegung der
zulassigen Nutzungen wird dem vorgenannten stadtebaulichen Ziel Rechnung getra-
gen.

Entsprechend dem erlautertem Planungsziel, sind innerhalb des sonstigen Sonderge-
bietes (SO) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und Gaste-
beherbergung® folgende Nutzungen zulassig:

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

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

- R&ume fur freie Berufe.

Ausnahmsweise zulassig sind:

- Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentiimlichkeiten mit
einer Gro3e des Gastraumes bis zu 150 m?,

- der Versorgung des Gebietes dienende Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver-
kaufsflache bis zu 150 mz,

- Beherbergungsbetriebe mit Fremdversorgung (Hotel- und Pensionszimmer),

- nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur Verwaltung sowie
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5.2

521

5.2.2

5.3

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

In Verbindung mit der Festlegung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird mit
der 0. g. konkretisierenden Festlegung der zuldssigen Nutzungsarten u. a. beabsich-
tigt, der anhaltenden Ausweitung des Angebotes an Zweitwohnungen entgegenzuwir-
ken, die langfristig zur Aufweichung der vorhandenen sozialen und stadtebaulichen
Strukturen fihren wirde.

Mald der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird innerhalb des Plangebietes Uber die Festsetzung
einer Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO von 0,3 entsprechend der
im Ursprungsplan getroffenen Festsetzungen definiert. Diese Festsetzung deckt sich
mit dem planerischen Ziel der Sicherung einer kleinteiligen und aufgelockerten Bebau-
ungsstruktur innerhalb des Plangebietes.

Bauhdhen

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

In Anlehnung an die vorhandenen baulichen Strukturen wird eine maximal zuléassige
Traufhéhe (TH) von 3,50 m und eine maximal zulassige Firsthéhe (FH) von 8,50 m
festgesetzt. Dem Planungsziel dient hier auch die Festsetzung der maximal zulassigen
Traufh6he (TH) von 2,50 m sowie Firsththe (FH) von maximal 3,50 m fir Nebenanla-
gen in Form von Gebauden.

Fur die Ermittlung der konkreten Bauhéhe sind die in den textlichen Festsetzungen de-
finierten Hohenbezugspunkte (8 18 (1) BauNVO) malRgebend. Als oberer Bezugspunkt
fur die Traufh6he (TH) zahlt die Schnittkante zwischen der Au3enflache des aufge-
henden Mauerwerks und der oberen Dachhaut. Die obere Firstkante dient als Bezugs-
punkt fir die Firsthohe (FH). Als unterer Bezugspunkt ist die StralRenoberkante (Fahr-
bahnmitte) der ErschlielBungsstrale, gemessen senkrecht zur Mitte der zu erschlie-
Benden Stralle zugewandten Gebaudeseite heranzuziehen. Fur Hausnummer 12 gilt
der H6henbezugspunkt von Hausnummer 11.

Bauweise, Uiberbaubare und nicht GUberbaubare Grundstiucksflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 12 wird in Anlehnung an die vorherrschen-
de Bebauungsstruktur und entsprechend dem Planungsziel der Sicherung einer klein-
teiligen, aufgelockerten Bebauung eine offene Bauweise (0) gem. § 22 (2) BauNVO
festgesetzt.

Die Uiberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen werden im Bebauungs-
plan durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. 8§ 23 (1) BauNVO definiert. Dem
planerischen Ziel der Sicherung einer kleinteiligen, aufgelockerten Bebauung entspre-
chend, werden im Bebauungsplan Baufenster berwiegend in einer Gré3e von 11 x 16
m bzw. 14 x 19 m ausgewiesen. Hiervon abweichend werden im Bereich der Gebaude
Am Fischerhafen 1, 6 und 19 winkelférmige Baufenster festgesetzt. Diese bilden Uber-
wiegend den vorhandenen Gebaudebestand ab. Sofern die in diesen Bereichen vor-
handenen Gebaude durch einen Neubau ersetzt werden, konnen sowohl trauf- als
auch giebelstandige Gebaude errichtet werden.
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5.4

5.5

Die Grolie der Baufenster im gesamten Plangebiet ergibt sich dabei aus den Grund-
stiickszuschnitten. So Uberwiegen entlang der StralBe Am Fischerhafen schmale, lang-
liche Grundstiicke, wahrend die Grundstiicke an der dstlichen Grenze des Plangebie-
tes etwas breiter aber weniger tief geschnitten sind. Die Lage der Baufenster auf dem
Grundstuick ergibt sich gréf3tenteils aus den einzuhaltenden Grenzabstanden oder ori-
entiert sich am vorhandenen Geb&udebestand.

Fur den Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans gelten die Inhalte der Winter-
gartensatzung der Stadt Norderney aus dem Jahr 2010. Die Regelungen zur Zulassig-
keit von Uberschreitungen der tUberbaubaren Grundstiicksflachen durch Wintergarten
und Windfange, sollen auch zuklnftig gelten, daher werden diese entsprechend als
textliche Festsetzungen gem. 8 16 (5) BauNVO in den neu aufgestellten Bebauungs-
plan Ubernommen. Dabei sind Wintergarten an den Gebaudeseiten nicht zuldssig, die
den o6ffentlichen ErschlieBungsstralen zugewandt sind.

Zur Gewahrleistung eines einheitlichen Siedlungsbildes sind auf den nicht tberbauba-
ren Grundstucksflachen zwischen der Stral3enbegrenzungslinie der Verkehrsflachen
und den Baugrenzen Garagen oder Einstellplatze im Sinne des 8§ 12 BauNVO oder
Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO nicht zuléssig.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 12 soll aul3erdem der zu-
nehmenden Versiegelung durch Nebenanlagen auf den Grundstiicken Einhalt geboten
werden. Dementsprechend wird nutzungsgerecht geregelt, dass je Baugrundstiick auf
den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen Garagen und Stellplatze gem. § 12
BauNVO mit einer maximal zulassigen Grundflache von 21 m2 und Nebenanlagen
gem. 8 14 BauNVO mit einer maximal zulassigen Grundflache von 21 m?2 zul&ssig sind.
Die Anzahl der maximal je Baugrundstiuck zuléssigen Stellplatze wird auf zwei be-
grenzt.

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Das Entwicklungsziel innerhalb des Plangebietes besteht in der Sicherung eines ge-
bietstypischen Angebotes an Wohnungen fir die einheimische Bevoélkerung sowie un-
tergeordnet an Unterkinften fur einen stéandig wechselnden Personenkreis (Ferien-
wohnungen). Der weiteren Verbreitung von Zweitwohnungen, wie sie auf Norderney
bereits haufig realisiert wurden, soll angesichts der hierdurch bestehenden Gefahr der
Beeintrachtigung der sozialen und stadtebaulichen Vielfalt Einhalt geboten werden. Zur
Realisierung dieses Planungsziels besteht fiir das festgesetzte sonstige Sondergebiet
(SO) weiterer Regelungsbedarf hinsichtlich der Zahl der Wohnungen in Wohngebéau-
den gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB.

Dementsprechend wird im Bebauungsplan Nr. 12 festgesetzt, dass innerhalb des fest-
gesetzten sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und
Gastebeherbergung® je Wohngebaude maximal vier Wohneinheiten zuléssig sind. Um
sicherzustellen, dass auch zukinftig ein ausreichendes Angebot an Wohnungen fur die
einheimische Bevélkerung zur Verfigung steht, wird dabei zudem festgesetzt, dass die
zulassige Ferienwohnungsnutzung der Dauerwohnnutzung flachenméRig untergeord-
net sein muss. Dies ist der Fall, wenn der Flachenanteil der Wohnflache des Dauer-
wohnens gegeniuber dem Flachenanteil der Wohnflache des Ferienwohnens Uber-
wiegt. Die zur Wohnflache gehérenden Grundflachen sind § 2 der Verordnung zur Be-
rechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV) zu entnehmen.

MindestgrofRen von Baugrundstiicken

Um in dem vorgepragten Siedlungsbereich die vorhandenen Strukturen zu sichern,
werden im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 12 Mindestgro3en
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5.6
5.6.1

5.6.2

5.7

5.8

von Baugrundstiicken gem. 8 9 (1) Nr. 3 BauGB festgesetzt. Diese werden auf min-
destens 550 m2 festgesetzt. Diese Mindestgrof3en sind auch bei einer nachtraglichen
Teilung von Baugrundstiicken einzuhalten. Bei Baugrundsticken, die zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens des Bebauungsplans Nr. 12 die festgesetzte Mindestgrol3e unter-
schreiten, entspricht die vorhandene Grél3e der MindestgroRle.

Verkehrsflachen
StralRenverkehrsflachen

Die innerhalb des Plangebietes verlaufende Stral3e Am Fischerhafen wird in ihrem Be-
stand gesichert und als Stral3enverkehrsflache gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.
Es wird zudem festgesetzt, dass alle Baugrundstiicke an eine 6ffentliche Verkehrsfla-
che angeschlossen sein missen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im dstlichen Teil des Plangebietes befinden sich ein Ful3- und Radweg sowie eine et-
wa 125 m2 umfassende Parkplatzflache. Diese werden Uber die Ausweisung von Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung gem. 8§ 9 (1) Nr. 11 BauGB in ihrem Be-
stand planungsrechtlich gesichert.

Offentliche Griinflachen

Im westlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich oberhalb eines ehemaligen
Bunkers eine Grinflache mit Gehdlzstrukturen. Die Flache tragt zur inneren Durchgri-
nung des Plangebietes bei und soll daher durch die Ausweisung einer o6ffentlichen
Grinflache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB in ihrem Bestand gesichert werden.

Private Grinflachen

Wohnungsnahe Erholungsraume, wie Terrassen und Géarten tragen erheblich zu einer
hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitat bei. Von dieser profitieren sowohl die einheimi-
sche Bevolkerung als auch Feriengaste. Die riickwartigen Grundsticksteile werden im
Uberwiegenden Teil des Plangebietes derzeit als Hausgarten genutzt. Aufgrund der
beschriebenen Bedeutung von Grinflachen fur die Wohn- und Beherbergungsnutzung
und um der zunehmenden Versiegelung Einhalt zu gebieten, sollen diese Uber die
Ausweisung von privaten Grunflachen gem. 8 9 (1) Nr. 15 BauGB planungsrechtlich
gesichert werden. Dies ist auch aus Okologischen Gesichtspunkten sinnvoll, da die
Flachen Lebensraum flur verschiedene Tier- und Pflanzenarten bieten und sich positive
Auswirkungen auf das Kleinklima ergeben. Bei der Ausweisung der Grinflachen wird
darauf geachtet, dass es nicht zu GbermaRigen Einschrankungen bei der Ausnutzbar-
keit der Grundstiicke kommt. Dementsprechend werden die Griunflachen tUberwiegend
in einem Abstand von 8 m zu den hinteren Baugrenzen festgesetzt. Dariiber hinaus
wird das Flurstick 631/2 entsprechend der heutigen Nutzung als private Grinflache
ausgewiesen. Der in diesem Bereich vorhandene Hausgarten tragt wesentlich zur Ein-
griinung der Bebauung bei und wirkt sich ebenfalls positiv auf das Kleinklima und die
Biodiversitat innerhalb des Plangebietes aus. Die Erhaltung der Griinstrukturen an die-
ser Stelle ist daher ein planerisches Ziel.

Nebenanlagen sowie Terrassen und Wege sind typische Bestandteile eines Hausgar-
tens. Daher wird im Bebauungsplan geregelt, dass innerhalb der privaten Grinflachen
je Baugrundstiick maximal 12 mz2 fir derartige Anlagen versiegelt werden dirfen. Ga-
ragen oder Einstellplatze im Sinne des 8§ 12 BauNVO sind nicht zulassig. Die Gbrigen
Flachen sind unversiegelt anzulegen und gartnerisch zu gestalten.
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5.9

6.0

Erweiterter Bestandsschutz

In den letzten Jahrzehnten haben sich innerhalb des Plangebietes aufgrund von
Renovierung oder Neubau einige bauliche ,Ausreiller” entwickelt, die die
mafstabsgebenden Gebdude in Hohe oder Dimensionierung unangemessen
Uberschreiten und das wertvolle stadtebauliche Geflige nachhaltig negativ
beeinflussen. Um dieser Fehlentwicklung fur die Zukunft entgegenzusteuern,
schranken die getroffenen Festsetzungen die Entwicklungsmoglichkeiten einiger
Grundstuicke so ein, dass eine Bebauung, wie sie heute vorhanden ist, kinftig nicht
mehr moglich sein wird. Dennoch soll gewahrleistet werden, dass ein wirtschaftlicher
Betrieb dieser Gebaude auch weiterhin gewahrleistet werden kann. Dementsprechend
wird innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 12 ein erweiterter Bestandsschutz
festgesetzt.

Fur bestehende Gebaude und Gebaudeteile aullerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflachen gelten die Festsetzungen der Baugrenzen nur
dann, wenn sie durch einen Neubau ersetzt werden oder wenn erhebliche Umbauten
durchgefihrt werden, die einem Neubau gleichkommen; sonstige Umbauten sowie
Nutzungsanderungen, die den textlichen Festsetzungen Nr. 1-2 entsprechen, kdnnen
als Ausnahme zugelassen werden (8 31 (1) BauGB, § 23 (3) BauNVO) sofern deich-
rechtliche Belange nicht entgegenstehen.

Daruber hinaus gelten die Festsetzungen der Hohen fir bestehende Geb&ude und
Gebaudeteile, die die festgesetzten HOhen Uberschreiten, nur dann, wenn sie durch
einen Neubau ersetzt werden oder wenn erhebliche Umbauten durchgeflihrt werden,
die einem Neubau gleichkommen. Sonstige Umbauten sowie Nutzungsanderungen,
die den textlichen Festsetzungen Nr. 1 -3 entsprechen, kdnnen auch in diesen Fallen
als Ausnahme zugelassen werden (8 31 (1) BauGB, § 16 (6) BauNVO).

Als bestehende Gebaude gilt der genehmigte Bestand (siehe Liste der Bauschein-
nummern mit Stand vom 02.01.2025).

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortshild bebauter Rd&ume wird Uber vielfaltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von StraRen, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Geb&aude und Gebaudeelemente zu einem hohen Mal3
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Auswiichse bzw. Fehlentwicklungen kon-
nen dieses sensible Gebilde nachhaltig stéren. Aufgrund dessen ist es notwendig das
vorhandene Ausdruckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzuentwickeln. Pla-
nerisches Ziel ist es, Uber drtliche Bauvorschriften beziglich der Gestaltung, den ab-
lesbaren Ortshildcharakter im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes zu
bericksichtigen und so stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

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

Dachgestaltung
Die Dachlandschaft innerhalb des Plangebietes ist Uberwiegend durch geneigte Da-

cher gepragt. Um zuklnftig sicherzustellen, dass sich Neubauvorhaben in die vorhan-
denen Strukturen einfligen, wird daher geregelt, dass nur Gebaude mit Sattel-, Walm-
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oder Kruppelwalmdach und einer Dachneigung von 40-55° zulassig sind. Dabei sind
die Dacher symmetrisch zum Hauptkérper anzuordnen. Untergeordnete Vor- und An-
bauten (maximal 20% der Grundflache des Hauptgebaudes) sowie Nebenanlagen und
Garagen sind von dieser Vorschrift ausgenommen, da diese das Gesamterschei-
nungsbild des Baukdrpers nicht wesentlich pragen.

In der Vergangenheit wurden Gauben zunehmend zur Vergrof3erung der Zimmer im
Dachraum verwendet, was dazu flhrte, dass vermehrt Dachaufbauten entstanden, die
sich aufgrund ihrer GroRe und Form nicht mehr in die Hauptdachflachen einfligen. Da-
her wird in den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan Nr. 12 geregelt, dass
Gauben oder sonstige Dacheinschnitte insgesamt nur auf bis zu % der Breite der
Dachflache zulassig sind. Die Vorgabe ermdglicht eine angemessene Ausnutzung des
Dachgeschosses und stellt zudem sicher, dass sich die Dachaufbauten auch zukinftig
unterordnen.

Planerisches Ziel der Stadt Norderney ist es, die Verwendung von untypischen Materi-
alien wie zum Beispiel glasierten Ziegeln in Blau- oder Grintdnen bei Neubauvorhaben
oder Modernisierungsmafinahmen zu verhindern. Dementsprechend wird in Anleh-
nung an die im direkten Umfeld vorhandenen Baustrukturen in den &rtlichen Bauvor-
schriften geregelt, dass fir die Dacheindeckung nicht glanzende Dachziegel oder
Dachsteine in Anthrazit-, Rot- oder Rotbrauntdnen zu verwenden sind. Als "anthrazit"
gelten die RAL-Farben (It. Farbregister RAL 840 HR): RAL 7011, 7015 und 7016. Als
"rot" bis "rotbraun” gelten in Anlehnung an das Farbregister RAL folgende Farbtone:
RAL 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 und 8012. Wie auch bei den
Vorgaben zur Dachneigung, sind untergeordnete, transparente Vor-, An- oder Aufbau-
ten (max. 20% der Grundflache des Hauptgebaudes) von den Regelungen zur Dach-
eindeckung ausgenommen.

Zusatzlich gelten fur die Hauptgebaude die in der Planzeichnung festgesetzten First-
richtungen. Durch die getroffene Regelung soll sichergestellt werden, dass im Falle ei-
ner Neubebauung ein harmonisches Straf3enbild entsteht. Abweichungen fur Ein-
gangstiberdachungen gem. § 5 (3) Nr. 2 NBauO und Anbauten sind auch hier aus-
nahmsweise zulassig. Fur bestehende Gebéaude, gelten die Vorgaben zur Firstrichtung
nur dann, wenn sie durch einen Neubau ersetzt werden oder wenn erhebliche Umbau-
ten durchgefiihrt werden, die einem Neubau gleichkommen.

AuRenwande / Rollladen

Die ortlichen Bauvorschriften enthalten zudem Vorgaben zur Fassadengestaltung. So
ist das sichtbare Aul3enmauerwerk aus Verblendmauerwerk herzustellen. Fur das Ver-
blendmauerwerk sind nicht glanzende, rote bis rotbraune Mauerziegel zu verwenden.
Als "rot" bis "rotbraun" gelten in Anlehnung an das Farbregister RAL folgende Farbto-
ne: Nr. 2001, 2002, 2003, 2004, 2008, 2009, 2010, 3000, 3002, 3005, 3009, 3011,
3013 oder 3016. Hierdurch soll ein harmonischer und ortstypischer Gesamteindruck
der Bebauung geschaffen werden. Die getroffene Regelung orientiert sich an den ortli-
chen Gegebenheiten. Garagen gem. § 13 BauNVO dirfen auch in anderer massiver
Bauweise errichtet werden. Die Farbgebung der Garagen gem. 8§ 12 BauNVO und Ne-
benanlagen gem. § 14 BauNVO in Form von Gebauden ist der des Hauptgebaudes
anzupassen.

Vorbaurollladen sind nicht ortstypisch und fiihren zu einer Uberformung der Fassade,
die sich ebenfalls negativ auf das StraRenbild auswirkt. Um zukiinftig ein attraktives
Erscheinungsbild sicherzustellen, sollen Vorbaurollladen an den Fenstern zu den 6f-
fentlichen ErschlieBungsstral3en zukinftig nicht zul&ssig sein. Eine unverhaltnismafiige
Einschrankung der Bauherren entsteht durch diese Regelung nicht, da ausreichend Al-
ternativen fir die Verdunkelung der straf3enseitig gelegenen Raume bestehen.
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Solaranlagen, technische Aufbauten

Planerisches Ziel der Stadt Norderney ist es, die Nutzung von regenerativen Energien
zu ermdglichen, ohne dass es dabei zu einer Beeintrachtigung des Ortsbildes kommit.
Dementsprechend sind Solaranlagen auf D&achern zulassig, wenn sie sich an die
Dachneigung des Daches anpassen. Aufgesténderte Solaranlagen sind auf Flachda-
chern zuldssig, wenn sie von den 6ffentlichen ErschlieBungsstral3en aus nicht sichtbar
sind. Von Balkonkraftwerken darf keine Blendwirkung ausgehen.

Antennen, Parabolantennen und sonstige technische Anlagen wie zum Beispiel Wér-
metauscher, Kiihl- und Klimaanlagen und Stromaggregate konnen das Erscheinungs-
bild der Fassade und damit auch des Straf3enbildes beeintrachtigen. Daher wird gere-
gelt, dass je Gebaude nur eine Antennenanlage angebracht werden darf. Antennen
und Parabolantennen (Sat-Schiisseln) sind an Hausfassaden und auf Dachern nur zu-
lassig, wenn sie von den offentlichen ErschlieBungsstral3en aus nicht sichtbar sind.
Sonstige technische Anlagen (z.B. Luft-Wasser-Warmepumpe, Kihl- und Klimaanla-
gen, Stromaggregate) dirfen an Hausfassaden und auf Dachern, die den 6ffentlichen
ErschlieBungsstrafen zugewandt sind, nicht angebracht werden. Sofern nachweislich
aus technischen Grinden keine Alternativen bestehen, sind Ausnahmen zuldssig. In
diesen Féllen sind die technischen Anlagen auf ein Mindestmald zu reduzieren und
farblich an die Fassaden oder Dachflachen der Geb&ude anzupassen.

Untergeordnete Bauteile

AuBentreppen, Balkone und Dachterrassen kénnen sich ebenfalls negativ auf das Er-
scheinungsbild der Fassade und des Strallenraums auswirken. Auf3entreppen sind
daher nur auf den der offentlichen ErschlieBungsstralen abgewandten, rickwartigen
Gebaudeseiten zuldssig. Balkone, Loggien und Dachterrassen sind an den 6ffentlichen
ErschlieBungsstrallen zugewandten Gebaudeseiten nicht zulassig.

Werbeanlagen

Im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften wird zudem geregelt, dass Werbeanlagen
nur an der Statte der Leistung zuldssig sind. Je Gewerbetreibendem darf nur eine
Werbeanlage in einer GréRe von maximal 1,00 m2 errichtet werden. Fir Einzelhan-
delsbetriebe und Gastronomiebetriebe darf nur eine Werbeanlage in einer Grofl3e von
maximal 2,00 m2 errichtet werden. Die Errichtung und der Betrieb von Leuchtwerbung /
beleuchteter Werbung sind unzulassig.

Vorgarten, Stellplatze, Zufahrten, Einfriedungen

Neben dem Gebaude selbst tragt auch der halbéffentliche Raum vor dem Haus, der
Vorgarten, dazu bei, ein harmonisches Gesamtbild entstehen zu lassen. Als Uber-
gangsbereich zwischen Gebaude und o6ffentlichem Raum sollten Vorgarten méglichst
offen und natirlich wirken, zugleich aber den zusammenhangenden Charakter des
StralRenbildes betonen. Folglich sind die Vorgérten von Versiegelungen freizuhalten
und mit einheimischer Vegetation gartnerisch anzulegen. Notwendige Zugange sowie
Zufahrten fir die Anlage des privaten ruhenden Verkehrs sind hiervon ausgenommen.
Als Vorgarten im Sinne dieser Satzung gelten die nicht bebauten Grundsticksstreifen
zwischen der o6ffentlichen ErschlieBungsstral3e und den aufstehenden Geb&duden. Die
Verwendung von Gesteins- oder Mineralkérnern in Form von Stein-, Schotter- und
Kiesgarten ist unzuldssig. Die Anlage von Einstellplatzen und Garagen gemaf § 12
BauNVO sowie Nebenanlagen gemal3 § 14 BauNVO ist in Vorgarten unzuléssig. Die
Errichtung von sonstigen technischen Anlagen (z.B. Luft-Wasser-Warmepumpe, Kihl-
und Klimaanlagen, Stromaggregate) im Vorgarten ist unzulassig. Ausnahmsweise
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kénnen diese zugelassen werden, wenn baulich bzw. raumlich keine anderen Mdglich-
keiten auf dem Grundstick bestehen. Dabei sind sie in die Gebaude, die Einfriedun-
gen oder die Gartenanlage gestalterisch zu integrieren.

Einfriedungen entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstraf3en sind als Mauern aus Zie-
gel oder bepflanztem Naturstein (zum Beispiel Friesenwélle, Gabionen), in verputzter
Ausfiihrung, als Zaunanlage aus Metall oder Holz sowie lebende Hecken zu realisie-
ren. Mindestens eine Grundsticksseite ist mit lebenden Hecken einzufrieden. Einfrie-
dungen zu den offentlichen ErschlieBungsstralen dirfen eine max. Héhe von 0,90 m
Uber der Oberkante der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache nicht Gberschreiten.
Seitliche Einfriedungen im Vorgartenbereich sind in einer H6he von max. 0,90 m zu-
lassig. Ausgenommen von diesen Regelungen sind lebende Hecken, fir die eine max.
Hohe von 2,00 m gilt. Seitliche Einfriedungen zwischen den Geb&uden sind in einer
Hohe von max. 2,00 m zul&ssig.

Um eine UbermaRige Versiegelung der Grundstiicke zu vermeiden, wird dartber hin-
aus geregelt, dass die Flachen von Zufahrten und (nicht) Gberdachten Stellplatzen mit
mindestens 50 % wasserdurchlassigem Material, beispielsweise in Form von Rasengit-
tersteinen, Schotterrasen, Okopflaster oder Natursteinpflaster, auszubilden sind. Die
Errichtung der Flache fur Zufahrten und Zuwegungen ist dabei grundsatzlich auf ein
Minimum zu reduzieren. Je Wohngeb&ude sind eine Zufahrt mit einer maximalen Brei-
te von 3,00 m sowie eine Zuwegung mit einer maximalen Breite von 1,50 m als An-
schluss an die offentlichen Erschliefungsstral3en zuldssig. Bei Wohngebduden mit
mehreren Wohnungen, die tUber mehrere Gebdudeeingangen verfiigen, kébnnen Aus-
nahmen zugelassen werden. Die Breitenbeschrankung gilt von der offentliche Er-
schlieBungsstralie ausgehend bis zur stralRenseitigen Gebaudekante (Vorgartenbe-
reich).

Durch die in der vorliegenden Planung getroffenen Vorgaben wird den Eigentiimern
und Bauherren weiterhin genug Gestaltungsspielraum gegeben und keine Gbermani-
gen Einschrankungen getroffen. Durch die Festsetzung der ortlichen Bauvorschriften
soll ein einheitliches Erscheinungsbild geschaffen und gestalterischen Fehlentwicklun-
gen vorgebeugt bzw. die Rickentwicklung negativ wirkender Bauwerke ermoglicht
werden. Hierdurch wird fur den gesamten Bereich eine Aufwertung vorgenommen.
Dies tragt nicht nur zu einer hohen touristischen Attraktivitat bei, sondern kommt auch
den Anwohnern selbst zugute, da hierdurch eine hthere Wohnqualitat erzielt wird.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

o VerkehrserschlieRung
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die StralRe Am Fi-
scherhafen.

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

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

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

o Oberflachenentwasserung
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8.1

8.2

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

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

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

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

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/ -VERMERKE

Rechtsgrundlagen

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

BauGB (Baugesetzbuch),

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

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

NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

NNatSchG (Niedersachsisches Naturschutzgesetz),

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Planverfasser

Die Ausarbeitung der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Am Fischerhafen®
mit Ortlichen Bauvorschriften erfolgte im Auftrag der Stadt Norderney durch das Pla-
nungsburo:

Diekmann /
Mosebach

& Partner -

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

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

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

mail: info@diekmann-mosebach.de
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Anlage: Liste Bauscheinnummern

02.01.2025 /Me

Anschrift

Bauscheinnummer
(Datum entspricht dem Genehmigungsstempel)

Titel der Baugenehmigung

Am Fischerhafen 1

104/70 (27.04.1970)

Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage

17/92 (23.01.1992)

Anbau eines zus. Treppeneingangs in das Untergeschoss

Am Fischerhafen 2

188/69 (06.05.1969)

Neubau eines Wohnhauses mit Einliegerwohnung und Garage

506/89 (8.8.1989)

An- und Umbau des Wohnhauses "Sander" und Erweiterung der Garage;

506/89 NACHTRAG (19.10.1990)

An- und Umbau des Wohnhauses "Sander" und Erweiterung der Garage;
hier: Ausbau des Spitzbodens und Schaffung eines PKW-Einstellplatzes

Am Fischerhafen 3

1963/68 (20.02.1969)

Neubau eines Wohnhauses

1956/78 (18.12.1978)

Umbau eines Wohnhauses - Einbau von zwei Ferienwohnungen

Am Fischerhafen 4

[2397/68 (8.4.1969)

Neubau eines Einfamilienhauses

2096/77 (11.1.1978)

Aufstellen einer Stahlbeton-Fertiggarage

[2133/23 (15.05.24)

Anbau an ein Einfamilienhaus

|Am Fischerhafen 5

[1147/70 (19.8.1970)

[Neubau eines Wohnhauses

Am Fischerhafen 6

299/1968 (18.03.1969)

Neubau eines Wohnhauses

Schreiben der Stadt am 4.8.2011
(Bestatigung gem. § 69a Abs. 1 Nr. 2. NBauO)

Umbau des vorhandenen Wohnhauses in vier Wohneinheiten, der Errichtung eines Anbaus mit
zwei Wohneinheiten und der Erstellung der notwendigen Einstellplatze

Am Fischerhafen 7

718/69 (16.06.1969) u.
718/69 N (20.03.1970)

Neubau eines Wohnhauses

1364/78 (25.09.1978)

Erweiterung Wohnhaus

817/92 (20.10.1992)

Anbau eines Wintergartens

Am Fischerhafen 8

1976/70 (14.6.1970)

Neubau eines Wohnhauses

1043/76 (1.9.1976)

Neubau einer Garage

1033/92 (1.1.1992)

Ausbau des Daches und Erstellung eines Anbaus sowie Anlegung von 2 Pkw-Einstellplatzen

Am Fischerhafen 9

7/69 (27.05.1969)

Neubau eines Wohnhauses mit Einliegerwohnung

55/73 (30.04.1973)

Ausbau des Dachgeschosses

1115/21 (15.12.21)

Umbau des Wohnhauses

Am Fischerhafen 10

554/69 (2.5.1969)

Neubau eines Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung

1475/75 (23.10.1975)

Neubau einer Doppelgarage

10353/98 (28.04.1998)

Blockhausbau im Garten

Am Fischerhafen 11

2157/68 (19.3.1969)

Neubau eines Wohnhauses

1011/94 (14.10.1994)

Anbau des Wohnhauses (Fremdenbeherbergung) und Anlegung von zwei Pkw-Stellplatzen

369/2013

Erstellung einer Garage

1741/14 (31.10.2014)

Errichtung von 3 Dachausbauten mit vorgelagerten Balkonen

Am Fischerhafen 12

2142/68 (28.2.1969)

Neubau eines Einfamilienhauses

140/73 (12.03.1973)

Neubau einer Garage

157/83 (15.06.1983)

Anbau einer Gartenlaube an Garage

Am Fischerhafen 13

103/70 (24.03.1970)

Neubau eines Einfamilienhauses

1396/76 (02.11.1976)

Neubau einer Garage

10112/2002 (12.3.2002)

Anbau an ein Wohnhaus

17/2024 (24.09.2024)

Nutzungsanderung eines Wohnhauses zu 2 Dauer- und 2 Ferienwohnungen,
Errichtung von zwei Dachgauben

Am Fischerhafen 14

1532/68 (17.10.1968)

Neubau eines Einfamilienhauses

1495/73 (5.12.1973)

Neubau einer Garage

1072/18 (13.11.2018)

Erweiterung Wohnhaus

Am Fischerhafen 15

1175/71 (29.9.1971)

Neubau eines Wohnhauses

1175/71 N NACHTRAG (18.7.1973)

Neubau einer Garage mit Abstellraum

1175/71 N 2. Nachtrag (1.2.1974)

Neubau einer Doppelgarage fiir die Bauherren Remmers und Dirksen

10517/2004 (14.04.2004)

Um- und Anbau eines Einfamilienhauses

141/22 (28.02.22)

Ausbau einer Dachterrasse

Am Fischerhafen 16

1053/69 (1.9.1969)

Neubau eines Wohnhauses mit Einliegerwohnung

788/74 (24.06.1974)

Neubau einer Garage

N38/83 (2.3.1983)

Errichtung einer Dachgaube im Wohnhaus Am Fischerhafen 16

Am Fischerhafen 17

1938/68 (17.4.1969)

Neubau eines Wohnhauses

695/79 (2.8.1979)

Neubau einer Garage und eines Windfanges

Am Fischerhafen 18

46/69 (2.5.1969)

Neubau eines Wohnhauses mit Garage

46/69 Nachtrag (10.10.1974)

Ausbau des Trockenbodens zu Wohnrdumen

Am Fischerhafen 19

2276/68 (1.4.1969)

Neubau eines Wohn- und Nebengebéudes

113/83 (8.5.1983)

Errichtung einer Garage

850/2007 (25.05.2007)

Erweiterung Wohnhaus

01687/07 (Nachtrag zu 850/2007)

Errichtung einer Gaube und eines Vordaches; Anderung des Einstellplatzplanes




