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Hinweis

Derzeit wird ein Handbuch zur Gestaltungssatzung erstellt, das als Anwendungshilfe fiir die Regelungs-
inhalte der allgemeinen und gebietsbezogenen Gestaltungssatzungen der Gebiete 1 bis 3 dient. Sie
enthalt Begriffsdefinitionen, Skizzen, Positiv- und Negativbeispiele sowie eine tabellarische Auflistung
der aufgehobenen oértlichen Bauvorschriften.

Anmerkungen

Die nachstehenden Textfassungen enthalten farbliche Markierungen, durch die die gegeniiber dem Ent-
wurfsstand vorgenommenen Anderungen kenntlich gemacht werden. Griin markierte Textpassagen
stellen Ergéanzungen dar, rot markierte Passagen wurden gestrichen.

Zur besseren Lesbarkeit wurde im folgenden Text das generische Maskulinum gewahlt, mit den Aus-
fihrungen werden jedoch alle Geschlechter gleichermalien 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 verfligbaren Datenquellen er-
ganzt.

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

Die vorliegende Gestaltungssatzung beinhaltet die Gestaltungsregeln fir die Gebiete der In-
nenstadt (Gebiet 1).

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 fur Gebiet 1 charakteristische Ortsbild. Das bestehende Stral3enbild wird
durch erganzende Bauteile an den urspriinglichen historisch pragenden Gebauden tiberformt.
Gleichzeitig werden durch die bisher geltenden Vorschriften Entwicklungsmdglichkeiten der
Bestandsgebaude behindert, nicht zufriedenstellende Ergebnisse sind das Resultat.
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2.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen der Gestaltungssatzung sind u.a. das Baugesetzbuch (BauGB), die
Baunutzungsverordnung (BauNVO), das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz
(NKomVG) und die Niedersachsische 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 Gebaduden 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,

— gemald § 84 Abs. 3 Nr. 4 NBauO die Verwendung von Einzelantennen sowie von Frei-
leitungen beschranken oder ausschlieRen,

— 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 missen 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 der Innenstadt der Stadt Norderney. Diese
unterteilen sich in die folgenden Unterbereiche:

- 1a: Innenstadt

- 1b: Damenpfad/Kaiserstralle
- 1c: Marienstral3e

- 1d: Hochhduser

Die genaue Abgrenzung ist dem Ubersichtsplan auf dem Deckblatt und der Planzeichnung
bzw. dem Lageplan zu entnehmen.
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Inhaltlich entfaltet die Satzung ihre Wirkung auf die duRere Gestaltung von baulichen Anlagen
im Sinne des § 2 Abs. 1 NBauO, die Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstlicke
sowie der Einfriedungen und Werbeanlagen. Die Vorschriften werden auf Grundlage des § 84
Abs. 3 NBauO erlassen. Abweichende Anforderungen aufgrund der Bestimmungen des Nie-
dersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) in der jeweils geltenden Fassung bleiben
von dieser Satzung unberuhrt. Gleiches gilt fir Regelungsinhalte in den Erhaltungssatzungen
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) 2018 des Land-
kreises Aurich als Grundzentrum ausgewiesen. In Grundzentren sind zentrale Einrichtungen
und Angebote des téaglichen Bedarfs sicherzustellen und weiterzuentwickeln. Zudem umfasst
dies die Bereitstellung von Wohn- und Gewerbeflachen, die Gber den Eigenbedarf hinausge-
hen.

Der gesamte Siedlungsbereich der Stadt Norderney und somit auch das Gebiet 1 ist aulerdem
als zentrales Siedlungsgebiet und der innerstadtische Bereich um die Jan-Berghaus-Stral3e
als Versorgungskern festgelegt. In zentralen Orten, insbesondere in den als Versorgungskern
definierten Bereichen, qgilt 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 ausschlie3lich Innenentwicklungspotenziale zur Weiterentwicklung eines zu-
kunftsfahigen Tourismusangebots ausgeschopft werden.
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Abbildung 1: Auszug aus dem RROP des Landkre/ses Aurich

Durch die Gestaltungssatzung soll die historisch gewachsene Siedlungsstruktur und damit der
touristische Wert der Stadt langfristig gesichert werden. Dies ist aufgrund der Vielzahl an gast-
ronomischen Angeboten, Dienstleistungen, Unterkiinften, Baudenkmalern insbesondere fir
die Gebiete der Innenstadt von zentraler Bedeutung.

Zudem ermdglichen die Vorschriften der Satzung eine zeitgemale und nachhaltige Entwick-
lung der Stadt, insbesondere auch des zentralen Versorgungsbereiches, und stehen dem Ziel
des Ausschdpfens von Innenentwicklungspotenzialen nicht entgegen. Vielmehr soll durch die
in der Satzung getroffenen Vorschriften eine vertragliche Nachverdichtung ermdglicht werden.
Die genannten Vorranggebiete werden von der Gestaltungssatzung nicht bertihrt. Daher ent-
spricht die vorliegende Planung den Zielen der Raumordnung.

3.3 Flachennutzungsplan

Der seit 1973 glltige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Norderney stellt fiir den Geltungs-
bereich der Gestaltungssatzung fir die Gebiete der Innenstadt (Gebiet 1) Uberwiegend Son-
dergebiete dar. Fir die Gebiete 1a ,Innenstadt”, 1b ,,Damenpfad/Kaiserstral3e”, 1c ,Marienst-
rale” und 1d ,,Hochhauser” sind Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,,Kur-, Heil- und
Erholungszwecke* dargestellt. Zudem werden in Gebiet 1a Sondergebiete mit den Zweckbe-
stimmungen ,,Dauerwohnen und Gastebeherbergung” sowie ,Einrichtungen der touristischen
und kommunalen Infrastruktur” dargestellt. Auch ist eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweck-
bestimmung ,Schule” im FNP dargestellt.



Stadt Norderney: Gestaltungssatzung fiir Gebiet 1 NWP

/o P
/4 - <
SniC
Sy - 2
\ :/“. < m@'
[ = P
w=Es ‘” (w1 r ra
o I
i
5
e ) —0
N P v}
! S X
£
- S
o0
\ o W )
\ % &
e

3 e
b ®
W

Abbildung 2: Fléchennutzungsplan der Stadt Norderney, Quelle: Raumordnungsportal Niedersachsen FIS-RO)

3.4 Bebauungspldne

Fir den Satzungsbereich gelten insgesamt 22 rechtskraftige Bebauungspléne, von denen zehn
Ortliche Bauvorschriften bzw. Gestaltungsfestsetzungen mit Bezug zur vorliegenden Gestal-
tungssatze enthalten. Dabei handelt es sich um die folgenden Bebauungspléane:

Bebauungsplan Nr. 2B , Innenstadt Mitte“, rechtskraftig seit dem 08.04.2022
Bebauungsplanes Nr. 4A ,Innenstadt Nord-Ost“, rechtskraftig seit dem 05.04.2019
Bebauungsplan Nr. 04B ,Innenstadt Nord-Ost", rechtskraftig seit dem 05.04.2019

Bebauungsplan Nr. 04C , Innenstadt Nord-Ost“ (ergdnzendes Verfahren), rechtskraftig
seit dem 05.04.2019

Bebauungsplanes Nr. 31 ,,Haus der Insel”, rechtskréftig seit dem 13.12.1985

Bebauungsplan Nr. 34A ,Marienstrale“ (erganzendes Verfahren), rechtskraftig seit
dem 19.05.2017

Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wedelstral3e“, rechtskraftig seit dem 26.02.1999

Bebauungsplan Nr. 42 | Luisenstral3e, Kirchstrale, Damenpfad, Littie Damenpfad®,
rechtskraftig seit dem 25.09.1998

Bebauungsplan Nr. 43 ,Langestralde, Osterstralle, Gartenstralde, Herrenpfad®, rechts-
kréaftig seit dem 25.10.1985
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— Bebauungsplan Nr. 51 ,, Knyphausenstral3e®, rechtskraftig seit dem 23.12.2005

Welche der dort getroffenen ortlichen Bauvorschriften durch das Inkrafttreten der vorliegen-
den Gestaltungssatzung aufgehoben werden, lasst sich dem § 9 der vorliegenden Satzung
entnehmen.
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Abbildung 3: Rechtskréftige Bebauungsplédne der Stadt Norderney (Quelle: Stadt Norderney)

3.5 Weitere kommunale Satzungen und Konzepte

Erhaltungssatzungen

Fiar den Geltungsbereich der Gestaltungssatzung fiir Gebiet 1 sind insgesamt sechs Erhal-
tungssatzungen in Kraft. Diese wurden mit dem Ziel aufgestellt, die Bevolkerungsstruktur sowie
fur das Erscheinungsbild der Stadt bedeutsame Gebaude, Gebdudeensembles und Quartiers-
strukturen zu erhalten. Dabei handelt es sich um die folgenden Satzungen:

— Erhaltungssatzung Nr. 2 ,Kurplatz, Weststrand, Damenpfad, Luisenstral’e, Strand-
straRe”, 1. Anderung, rechtskraftig seit 2024

— Erhaltungssatzung Nr. 3 ,Kaiserstral3e, Bismarckstrale, Moltkestrale, Heinrichstrae*,
1. Anderung, rechtskriftig seit 2024

— Erhaltungssatzung Nr. 4 ,Friedrichstrale, Jan-Berghaus-Stra3e, WinterstralRe, Post-
strae”, 1. Anderung, rechtskraftig seit 2024

— Erhaltungssatzung Nr. 5 ,Siidwesthdrn, Marienstrae®, 1. Anderung, rechtskraftig seit
2024
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— Erhaltungssatzung Nr. 6 ,Schulzenstralle, Wiedaschstrale, Luciusstral’e, Bene-
kestraRe®, 1. Anderung, rechtskraftig seit 2024

- Erhaltungssatzung Nr. 7 ,Gartenstrae, An der Schanze, FeldhausenstraRe®, 1. Ande-
rung, rechtskraftig seit 2024

Erhaltungssatzung|Nr;11¢

Erhaltungssatzung Nr.'3

Erhaltungssatzung Nr. 8

Erhaltungssatzung|Nr.7;

MErhaltungssatzung|Nr.'5)

Abbildung 4: Rechtskréftige Erhaltungssatzungen der Stadt Norderney. Quelle: Stadt Norderney

3.6 Stadtbild

Das Stadtbild der Gebiete der Innenstadt (Gebiet 1) 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 Bei-
spiele. Die vorhandenen Baudenkmaler werden Uberwiegend durch die Baderarchitektur ge-
kennzeichnet. Die Baderarchitektur ist ein Baustil, welcher vor allem die deutschen Badeorte
pragt. Charakteristisch ist eine verspielte Fassadengestaltung, die Verwendung heller und
freundlicher Farben, groRe Balkone und Veranden, historische Stilelemente sowie aufwendige
Dachformen. Insgesamt lassen sich vier pragende Gebaudeformen mit heute unterschiedlicher
Nutzung in den Gebieten der Innenstadt ausmachen.

Bautyp 1

Zum einen wird das Stadtbild insbesondere durch das Logierhaus (Wohnhaus) gepréagt, wel-
ches im Innenstadtgebiet als verputzter zwei- oder dreigeschossig traufstandiger Backsteinbau
mit einem Sattel- oder Flachdach ausgebildet wurde. Mit den Jahren sind entsprechende Ve-
randavorbauten hinzugekommen, die das Stral3enbild erheblich pragen. Bei diesem Gebaude-
typen wurde die urspriingliche Fassadengestaltung nach 1945 entfernt und die Fensteréffnun-
gen sowie Verandavorbauten nach 1945 weitestgehend erneuert. Die heutige Nutzung der
Gebaude besteht iiberwiegend aus der Wohnnutzung mit gastronomischer Nutzung im Erdge-
schoss.
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Abbildung 5: Skizze Bautyp 1

Bautyp 2

Zum anderen pragen ebenso verputzte zwei- oder dreigeschossige traufstandige Backstein-
bauten mit Walm-, Mansard- oder Flachdach das Stral3enbild im Gebiet 1.

Giebelgauben mit Satteldach Dachmaterialitit:

Dachziegeleindeckung (rot)

Erweitertes Satteldach mit
Anschluss an Nachbargebaude

stehende Fensterformate mit

/ einfacher Sprossung

Lochfassade mit
Uibergeordneten, teils
gliedernden
Verzierungselementen (farblich
abgesetzte Faschen, Banke etc.)

achsiale (symmetrische)
Fassadenaufteilung

—1 1

i geschlossener
Fassadenmaterialitat: Putz Verandavorbau aus Holz mit
Flachdach und sehr
kleinteiliger Fensteraufteilung

Abbildung 6: Skizze Bautyp 2
Bautyp 3

Der dritte Bautyp wird durch einen eingeschossigen giebelstandigen Backsteinbau gepragt,
welcher verputzt oder mit Klinkerstein versehen ist. Die Dacher sind als Satteldach ausgepragt
und es ist groRenteils ein Verandabau vorhanden. Der Gebaudetyp wird durch bauzeitliche

Fenster und Turen geprégt, teilweise ist die wandfeste Innenausstattung (Treppe, Turen, Bal-
kendecke) erhalten geblieben.
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Giebelstandiges Gebaude (mit =
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Schlichte Fassadengestaltung

stehende Fensterformate mit
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Fassadenmaterialitat: ‘ geschlossener
Backstein (rot) /[ | Verandavorbau aus Holz mit

— flachgeneigtem Pultdach und

/ = einfacher Fenstersprossung
achsiale (symmetrische) ‘

Fassadenaufteilung

Abbildung 7: Skizze Bautyp 3

Bautyp 4

Der vierte Gebaudetyp wird durch einen verputzten zwei- oder dreigeschossigen Backsteinbau

mit Walm- oder Satteldach gepragt. Heute findet sich oftmals eine Einzelhandelsnutzung im
Erdgeschoss.

|
Attika hinter Zierband versteckt
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Abbildung 8: Skizze Bautyp 4

4 Ziele, Zwecke und Erfordernis der Planung

Der steigende Wohnraumbedarf auf der Insel hat zu einem verstérkten Ausbau von Dachge-
schossen gefuhrt. Dachbdden, die traditionell als Lagerraum genutzt wurden, werden zuneh-
mend zu Wohnzwecken umgebaut, wodurch neue Anforderungen an Belichtung und Gestal-
tung entstehen. Elemente wie Dachfenster, Gauben und Dacheinschnitte kbnnen das Erschei-

nungsbild der historisch gewachsenen Dachlandschaft erheblich beeintrachtigen, wenn sie un-
geregelt umgesetzt werden.

Daruber hinaus pragen Fassaden, Veranden, Balkone und auskragende Bauteile das einheitli-
che Orts- und StraRenbild der Gebiete der Innenstadt. Ohne klare gestalterische Vorgaben
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kénnen moderne Anpassungen das historisch gewachsene Erscheinungsbild nachhaltig st6-
ren. Besonders Veranden und Vorbauen als charakteristische Elemente der Baderarchitektur
bedlrfen einer prazisen Steuerung, die eine Balance zwischen modernem Wohnkomfort und
dem Erhalt der historischen Bauweise gewahrleistet.

Mit der Neuaufstellung der Gestaltungssatzung soll das historisch gewachsene Orts- und Stra-
Renbild erhalten und behutsam weiterentwickelt werden. Ziel ist es, moderne Bauelemente
und zusétzlichen Wohnraum in einem klar definierten Rahmen zu erlauben, der das charakte-
ristische Stadtbild wahrt und Eingriffe auf die historische Baustruktur in notwendigem Mal} be-
grenzt. So wird eine nachhaltige Weiterentwicklung der Gebiete der Innenstadt geférdert, ohne
deren einzigartige Identitat zu gefahrden.

5 Relevante Abwagungsbelange und wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der
Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche

Die Gestaltungssatzung verfolgt das Ziel, die stadtebauliche Identitat der Innenstadt zu wahren
und behutsam weiterzuentwickeln. Die getroffenen Vorschriften zur Gestaltung von Fassaden,
Balkonen und Veranden tragen dazu bei, gestalterische Brliche zu vermeiden und die typi-
schen Merkmale der Baderarchitektur zu erhalten. Regelungen zur Dachgestaltung zielen da-
rauf ab, eine unruhige Dachlandschaft, die von den gebietspragenden stadtebaulichen Struk-
turen ablenkt, zu verhindern. Gleichzeitig bleibt ausreichend Raum fiir Anpassungen und mo-
derne Nutzungsanforderungen, sodass die stéddtebauliche Entwicklung flexibel auf wirtschaft-
liche und funktionale Erfordernisse reagieren kann.

Durch die bewusste Begrenzung auffalliger gestalterischer Elemente wird das historische und
ortsbildpragende Erscheinungsbild geschitzt. Dies férdert nicht nur die Identitadt und Wieder-
erkennbarkeit der Innenstadt, sondern erhdht auch ihre Attraktivitat fir Bewohner, Besucher
und Investoren. In der Folge unterstiitzt die Satzung eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung und starkt die zentralen Versorgungsbereiche als lebendige und wirtschaftlich stabile
Standorte.

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

Innerhalb des Satzungsgebietes der Innenstadt befindet sich der Groliteil der Baudenkmaler
gem. § 3 Abs. 2 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) der Stadt Norderney.
Diese historischen baulichen Anlagen tragen maf3geblich zum einzigartigen Charme und zur
Identitat der Gebiete der Innenstadt bei. Der Erhalt dieser Baudenkmaler und ihrer historischen
Substanz stellt somit eine wesentliche Grundlage fiir die Gestaltung der Stadt dar und erfordert
eine sorgfaltige Steuerung der baulichen Entwicklung, um das Orts- und Stadtbild zu bewah-
ren.

Dabei greift der Denkmalschutz nicht nur am Gebadude selbst. Gemall § 8 NDSchG durfen in
der Umgebung eines Baudenkmals Anlagen u.a. nicht errichtet werden, wenn dadurch das
Erscheinungsbild des Denkmals beeintrachtigt wird (Umgebungsschutz). Bauliche Anlagen
sind demnach so zu gestalten, dass eine solche Beeintréachtigung nicht eintritt.
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Die vorliegende Gestaltungssatzung tragt diesen Anforderungen Rechnung. Zum einen blei-
ben abweichende Anforderungen aufgrund der Bestimmungen des Niedersichsischen Denk-
malschutzgesetzes (NDSchG) von den Satzungsinhalten unberihrt. Zum anderen enthalt sie
klare gestalterische Vorgaben, die dazu beitragen, dass sich bauliche Veranderungen harmo-
nisch in das Ortsbild einfliigen und das historische Erscheinungsbild gewahrt bleibt. Auf diese
Weise leistet die Satzung einen wichtigen Beitrag zum Erhalt sowie zur Weiterentwicklung des
pragenden Ortsbildes der Gebiete der Innenstadt.

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. Dartiber 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 fuhren, dass Anbieter von (Ferien-)wohnungen auf alternative Méglichkeiten zu-
ruckgreifen missen, um ihre Angebote entsprechend den Marktanforderungen zu gestalten.
Gleichzeitig tragt jedoch ein harmonisches und historisch gepragtes Stadtbild zu eine erhdhte
Attraktivitat fir den Tourismus bei. Geordnete Fassadenstrukturen in den Stral3enziigen schaf-
fen attraktive Aulienrdume, die eine hohe Anziehung fur Touristen bedeuten kann. Diese Mal3-
nahme tragt daher nicht nur zum Schutz der kulturellen Identitéat bei, sondern hat auch positive
Auswirkungen auf den fir die Stadt wichtigen Tourismussektor.
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Die klar bestimmten Vorschriften der Gestaltungssatzung bieten ausreichend Raum fir eine
individuelle Ausgestaltung. Ein Nutzbarmachen der Dachgeschosse zu Wohnzwecken ist wei-
terhin in einem hohen und qualitatvollem Mal3e moglich und explizit erwlinscht. So kénnen die
wirtschaftlichen Interessen der Betreibenden weiterhin in einem akzeptablen Rahmen berick-
sichtigt werden, wahrend der historische Charakter und damit die Attraktivitat der Stadt lang-
fristig gesichert wird.Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung

Erhaltungssatzungen

Wie in Kapitel 3.5 dargelegt, sind flr den Geltungsbereich der Gestaltungssatzung insgesamt
sechs Erhaltungssatzungen in Kraft, die mit dem Ziel aufgestellt wurden, die Bevolkerungs-
struktur sowie flr das Erscheinungsbild der Stadt bedeutsame Gebaude, Gebdudeensembles
und Quartiersstrukturen zu erhalten. Auch die Regelungsinhalte der vorliegenden Gestaltungs-
satzung zielen darauf ab, das charakteristische Ortsbild der Stadt Norderney zu schitzen und
zu pflegen. Zudem bleiben die Inhalte der Erhaltungssatzungen von der Gestaltungssatzung
unberthrt. Dementsprechend steht die vorliegende Planung den Inhalten der Erhaltungssat-
zungen nicht entgegen.

5.4 Private Belange

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

— 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 Gestaltung von Veranden hinsichtlich Fensterflachenanteil, Bristungshéhe und
Material/Farbe

— 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 StralRenbildes 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 fihrt 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. Gemaf} § 1 Abs. 7 BauGB werden diese 6éffentlichen und privaten
Belange in die Abwagung eingestellt sowie gegeneinander und untereinander gerecht abge-
wogen.
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6.1 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sind ins-
gesamt 36 private Stellungnahmen eingegangen. Aufgrund inhaltlicher Uberschneidungen bei
den geaullerten Hinweisen, Bedenken und Anregungen werden diese thematisch geblndelt
dargelegt.

Zur allgemeinen Thematik

Seitens der Offentlichkeit wurde angemerkt, dass unklar sei, warum die Neuaufstellung der
Gestaltungssatzung erfolge.

Die Stadt Norderney verfolgt mit der Neuaufstellung der Satzungen lber die Gestaltung das
Ziel den vorherrschenden stéddtebaulichen Charakter der Insel zu wahren und gleichzeitlich
Méglichkeiten zu schaffen Dachrdume effizienter zu nutzen, um neuen Wohnraum zu schaffen
und neue Technologien in die Aul3engestaltung der Gebdude und Grundstlicke zu integrieren.
Ohne regelndes Werk ist langfristig eine unkoordinierte Uberformung der bisher prégenden
baulichen Gestalt der Stadt zu befiirchten.

Es wurde dargelegt, dass die Neuaufstellung viele Fragen und Unklarheiten mit sich bringe.
Zudem wurde Bedenken lber die Einschrankungen der Gestaltungsfreiheit, die aus der Auf-
stellung der Gestaltungssatzung resultieren wirden, gedul3ert. Die Vorschriften der NBauO
wlrden ausreichen.

Die Anmerkung wird beriicksichtigt. Es erfolgt eine umfassende Uberarbeitung der Regelungs-
inhalte. Die Gestaltungssatzung verfolgt das Ziel ein harmonisches Stadtbild zu wahren und
trifft dabei Vorschriften, die liber die Regelungstiefe der NBauO hinausgeben, da diese ledig-
lich den Brandschutz, jedoch nicht die Wahrung des Stadtbildes, sicherstellt.

Ebenfalls durch die NBauO geregelt ist die Mdglichkeit fir Kommunen Bauvorschriften zur
Wahrung einer einheitlichen Gestaltung zu erlassen. Von eben diesem Recht macht die Stadt
an dieser Stelle Gebrauch um die bauliche Entwicklung (dhnlich wie durch Bebauungspléne)
auch gestalterisch zu steuern, um Uberformungen entgegenzuwirken.

In diesem Zuge wurde auch darauf hingewiesen, dass die Gestaltungssatzung fir Architekten
als stark berufseinschrankend wahrgenommen wird und Gesprachsbereitschaft besteht.

Die Anmerkungen werden erneut mit dem Arbeitskreis diskutiert. Angestrebt wird eine Locke-
rung der bisherigen Inhalte, um erhéhten Spielraum fiir moderne Gestaltungen zu schaffen.

Zu Dachern und Dachaufbauten

Zu Dachern und Dachaufbauten wurde herangetragen, dass diese bereits in der NBauO gere-
gelt werden und keine weiterfuhrenden Einschrankungen notwendig seien-

Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen. Die Gestaltungssatzung verfolgt das Ziel ein
harmonisches Stadtbild zu wahren und trifft dabei Vorschriften, die (ber die Regelungstiefe
der NBauO hinausgeben, da diese lediglich den Brandschutz, jedoch nicht die Wahrung des
Stadtbildes, sicherstellt.

Weiterhin wurde angemerkt, dass die Kombination von Loggien und Giebeln nicht reglemen-
tiert werden muss.

Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen. Die Stadt bewertet eine Hdufung verschiedener
Dachelemente als stérend fiir das Gesamterscheinungsbild der Dachlandschaft. Diese wird
durch vermehrte und unterschiedliche Dachelemente durchschnitten und liberfrachtet. Daher
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erachtet die Stadt es weiterhin flir notwendig eine Kombination von Dachgauben und Dach-
einschnitten innerhalb einer Dachfléche auszuschliel3en.

Des Weiteren wurde die Frage gestellt, warum Zwerchgiebel nur eingeschossig zulassig sind.

Zwerchgiebel kénnen in einer zweigeschossigen Bauweise das eigentliche Hauptdach domi-
nieren und sind daher weiterhin nur eingeschossig zuldssig um die Proportionen zwischen
Hauptdach und Zwerchgiebel zu wahren.

Aullerdem kam der Hinweis, dass Kombinationen und Grof3en von Fenstern Resultate des In-
nenraums seien und nicht reglementiert sein sollten.

Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen. Ein Gebéude sollte stets auch von der Aul3en-
wirkung in den Innenraum geplant werden. Eine rein funktionale Anordnung von Dachéffnun-
gen kann zu einem unausgewogenen Erscheinungsbild der Dachlandschaft fihren. Die ge-
troffenen Regelungen sollen dem entgegenwirken.

Ebenfalls wurde die FlachengréfRe von 1,5 m? in Frage gestellt.

Die Frage wird in die weitere Bearbeitung einbezogen. Die Fldchenbeschrdnkung wird aufge-
hoben. Damit sind auch gré8ere Formate méglich, die einzelnen Offnungsfiiigel miissen dabei
fedoch ein stehendes Format haben.

Zur Fassadengestaltung

Zur Fassadengestaltung wurde die Beschrankung auf Lochfassaden als nicht mehr zeitgeman
betrachtet.

Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen. Moderne Skelettbauten widersprechen der bis-
her prdgenden Architektur auf der Insel. Daher sind weiterhin nur als geschlossene Fassaden-
wand mit einzelnen, klar abgegrenzten Fenster- und Tiréffnungen ausgebildete AulBenwénde
zuléssig.

Auch wurde gedulert, dass Materialauswahl und -kombinationen nicht verhindert werden soll-
ten.

Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen. Die Beschrénkung der zuldssigen Materialen
fulSt auf den bisher prdgenden Baustoffen in der Fassadengestaltung. Mit der prozentualen
Beschrdnkung anderer Baustoffe soll verhindert werden, dass durch eine Hdufung verschie-
dener Materialien das Erscheinungsbild eines Gebédudes den Stral3enraum dominiert und sich
nicht in den Gesamtkontext einfligt.

Ein weiterer Hinweis bezog sich auf die Zuléssigkeit von Grinfassaden.

Der Hinweis wird berticksichtigt. Fir Griinfassaden wird die Beschrdnkung aufgehoben. Eine
Fassadenbegriinung ist auch vollflachig méglich.

In diesem Zuge wurde auch auf die Begriinung von Dachflachen eingegangen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Mit der Satzung erfolgt keine Vorschrift des zu ver-
wendenden Dachmaterials. Flir Flachdédcher ab einer Fldche von 15 m? ist ein Griindach vor-
zusehen. Davon ausgenommen sind untergeordnete Gebéaudeteile, Carports und Nebenanla-
gen.

Zu Veranden und daraus abgeleiteten Anbauten/Vorbauten

Bzgl. Veranden und daraus abgeleiteten Anbauten/Vorbauten wurde auf einen Widerspruch
aufmerksam gemacht. Dass Veranden auf die reine Konstruktion reduziert werden sollen,
stehe der unzulédssigen Skelettbauweise entgegen.
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Der Hinweis wird berticksichtigt. Die Formulierung wir entsprechend ergénzt, sodass ersicht-
lich wird, dass (Veranden als ein- oder zweigeschossige Vorbauten vor der Gebédudefassade
von dieser Vorschrift ausgenommen sind.

Zudem wurden mehrere Hinweise gegeben, die sich nicht auf die Regelungen der gebietsbe-
zogenen Satzung 1 beziehen.

Zu auskragenden Bauteilen, Balkonen, Dachterrassen

Zu auskragenden Bauteilen, Balkonen und Dachterrassen wurde die Frage aufgeworfen, wa-
rum diese nicht zur Stral3enseite zuldssig sein sollen.

Der Hinweis wird berticksichtigt. Auskragende Bauteile und Balkone dlirfen an den zur éffent-
lichen Erschliel3ungsstral3e zugewandten Geb&dudeseiten eine Tiefe von 1,50 m und eine Breite
von 3,00 m nicht liberschreiten. Mit diesem Mal3 werden die Vorgaben der Barrierefreiheit fiir
AuBensitze berticksichtigt.

In diesem Zuge wurde auch angeregt, dass eine Einschrankung der AuRenmalie nicht notwen-
dig sei, da diese bereits in der NBauO geregelt werden.

Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen. Die Gestaltungssatzung verfolgt das Ziel ein
harmonisches Stadtbild zu wahren und trifft dabei Vorschriften, die (ber die Regelungstiefe
der NBauO hinausgeben, da diese lediglich den Brandschutz, jedoch nicht die Wahrung des
Stadtbildes, sicherstellt.

Zu Abweichungen

Ebenso wurde darauf hingewiesen, dass Abweichungen subjektive Entscheidungen herbeifiih-
ren und diese nicht notwendig seien.

Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen. Abweichungen sind notwendiges Mittel, um auf
begriindete Einzelfélle reagieren zu kénnen. lhre Anwendung ist ebenfalls durch die NBauO
geregelt.

Weitere Hinweise bezogen sich auf Regelungsinhalte der anderen Gestaltungssatzungen.
Zu den Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange siehe Kapitel 6.2.
Biirgerinformationsveranstaltung

Erganzend zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde am
16.05.2023 eine Blrgerinformationsveranstaltung durchgefihrt. Im Rahmen dieser Veranstal-
tung wurden der Anlass sowie die Zielsetzung der Neuaufstellung der Gestaltungssatzung vor-
gestellt. Zudem erhielten die Burgerinnen und Birger einen Einblick in die gemeinsam mit dem
gebildeten Arbeitskreis erarbeiteten Regelungsinhalte. Im Anschluss bestand die Mdglichkeit,
Rickmeldungen und Anregungen einzubringen.

Flr das Satzungsgebiet 1 wurde angeregt, eine Synopse zu erstellen, die die Regelungen der
bestehenden Gestaltungssatzung aus dem Jahr 1993 den neuen Vorgaben gegenlberstellt,
um Veranderungen transparent und nachvollziehbar zu machen. Darlber hinaus wurde die
Frage gestellt, ob klinftig auch Solardachpfannen zuldssig sein werden. Die Zulassigkeit von
Holzfassaden wurde ausdricklich begrifdt und als winschenswert hervorgehoben.

In Bezug auf einzelne Gestaltungselemente wurde angeregt, in dieser Zone abweichend von
der Allgemeinen Gestaltungssatzung Markisen zur Stral3enseite zuzulassen. Auch zu Balkonen
wurden konkrete Hinweise eingebracht: So wurde vorgeschlagen, die maximal zuldssige Breite
auf 3,00 m sowie die Tiefe auf 1,50 m bis 1,80 m auszuweiten — jeweils mit Verweis auf die
angestrebte Nutzungsqualitat.
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Ein weiterer Punkt betraf die Realisierung von Dachterrassen auf Veranden und Anbauten. Hier
wurde empfohlen, eine Steuerung Uber die Satzung vorzusehen und — sofern solche Dachter-
rassen grundsatzlich zuldssig sein sollen — klare gestalterische Vorgaben zu definieren.
SchlieR3lich wurde angeregt, die Festsetzungen zu Grof3e, Anzahl und Abstédnden von Dachfla-
chenfenstern auf ihre Plausibilitdt hin zu Gberprifen und dabei insbesondere mdgliche Nut-
zungseinschrankungen zu bertcksichtigen.

Die Anmerkungen wurden in der Uberarbeitung der gebietsbezogenen Satzung 1 beriicksich-
tigt.

6.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB sind insgesamt 12 Stellungnahmen, davon sechs ohne Be-

denken-und-Anregungen, eingegangen. Die sechs eingegangenen Stellungnahmen mit Hin-

weisen und Anregungen wurden wie folgt abgewogen:

Landkreis Aurich

Der Landkreis Aurich hat aus stadtebaulicher Sicht den Hinweis gegeben, die Gestaltungsre-
geln der ortlichen Bauvorschrift hinsichtlich ihrer hinreichenden Bestimmtheit und Wider-
spruchsfahigkeit zu prifen.

Der Hinweis wird beachtet. In enger Abstimmung mit dem Arbeitskreis wurden die Planungs-
inhalte nochmals validiert und im Anschluss auf ihre Bestimmtheit in ihrer Formulierung ge-
priift, sodass sichergestellt werden kann, dass ein eindeutiges Handeln nach den Regelungs-
inhalten durch die Behérden erfolgt.

Weiterhin wurde angeregt, flr die Errichtung technischer Anlagen im Vorgarten Ausnahmere-
gelungen fir neue Technologien zuzulassen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Regelungen zu technischen Anlagen und Vorgérten
werden in der Allgemeinen Gestaltungssatzung getroffen und beziehen sich nicht auf die ge-
bietsbezogene Satzung 1.

AuRerdem hat der Landkreis Aurich denkmalrechtliche Belange und Hinweise gedulRert. Zum
einen wurde auf die grof3e Anzahl an Baudenkmalen innerhalb des Geltungsbereiches auf-
merksam gemacht.

Der Hinweis wird berticksichtigt. In den Planungsunterlagen wird mehrfach darauf hingewie-
sen, dass sich Denkméler innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung befinden und in diesen
Bereich ggf. entsprechend denkmalschutzrechtliche Anforderungen zum Tragen kommen.

Zum anderen wurde darum gebeten, die Gestaltungssatzung um den Hinweis zu ergénzen,
dass die Vorschriften des Denkmalschutzes unberihrt bleiben.

Die Hinweise werden beachtet. Es wird ein entsprechender Passus in die Satzungstexte inte-
griert. Abweichende Anforderungen aufgrund der Bestimmungen des Niederséchsischen
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) in der jeweils geltenden Fassung bleiben von dieser Sat-
zung unbertihrt.

Auch wurde darauf aufmerksam gemacht, dass dunkelfarbige Fenster ebenso wie weil3e Fens-
ter historisch belegt sind und zu prifen sei, die Farbpalette fir Fenster ggf. zu erweitern.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Satzung 1 trifft keine Vorgaben zur Fenster-
farbe.
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Weiterhin wurde angeregt, Werbeanlagen im Satzungsgebiet 1 umfassender zu regeln.

Der Anregung wird gefolgt. Die Vorschriften werden konkretisiert; Anforderungen an einzelne
Werbetrédgerarten werden aufgenommen. Hierbei wird auch eine max. Anzahl der jeweiligen
Werbetréger vorgeschrieben.

Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben (BImA)

Die BImA hat auf geplante MaRnahmen hinsichtlich der Errichtung von E-Bike-Ladestationen
und Umgestaltung von Fahrradstellplatzen auf Liegenschaften hingewiesen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die genannte Liegenschaft befindet sich nicht im
Satzungsgebiet der Satzung 1.

Ostfriesische Landschaft

Die ostfriesische Landschaft hat auf die im Gebiet bekannten Bau- und Bodendenkmaler hin-
gewiesen.

Der Hinweis wird berticksichtigt. In den Planungsunterlagen wird mehrfach darauf hingewie-
sen, dass sich Denkméler innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung befinden und in diesen
Bereich ggf. entsprechend denkmalschutzrechtliche Anforderungen zum Tragen kommen.

Zudem wurde auf die Notwendigkeit einer denkmalrechtlichen Genehmigung bei Erdarbeiten
aufmerksam gemacht.

Der Hinweis ist im Rahmen der Genehmigungsplanung zu berticksichtigen. Mit der Aufstellung
einer Gestaltungssatzung werden keine bodenrechtlichen Merkmale bertihrt, weshalb kein
weiterer Hinweis in den Planungsunterlagen erfolgt. Dies erfolgt i. d. R. im Rahmen von Bau-
leitplanverfahren.

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG)

Das LBEG hat auf das Vorhandensein von erdverlegten Gashochdruckleitungen bzw. Rohr-
fernleitungen und der daraus resultierenden Notwendigkeit der Einhaltung von Schutzstreifen
hingewiesen. Des Weiteren wurde auf den NIBIS Kartenserver fur weitere Hinweise und Infor-
mationen zu Baugrundverhaltnissen verwiesen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und auf Umsetzungsebene beachtet.

Staatliches Baumanagement Region Nord-West

Das staatliche Baumanagement der Region Nord-West hat darum gebeten, die libergeordne-
ten Ziele und Belange der im Plangebiet befindlichen Institutionen (u. a. Polizeidienststellen)
zu bertcksichtigen, um den laufenden Betrieb zu gewahrleisten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Mit der Aufstellung einer Gestaltungssatzung wer-
den keine bodenrechtlichen Merkmale bert(ihrt, weshalb davon ausgegangen wird, dass der
laufende Betrieb durch die Planung nicht beeintréchtigt wird.

EWE Netz GmbH

Die EWE Netz GmbH hat darauf aufmerksam gemacht, dass bei notwendigen Neuherstellun-
gen oder Anpassungen ihrer Anlagen die Vorgaben, Regeln der Technik sowie Planungs-
grundsatze der EWE Netz GmbH gelten. Zudem wurde der Hinweis gegeben, dass dadurch
entstehende Kosten vom Vorhabentrager zu tragen sind.

Der Hinweis ist im Rahmen der Genehmigungsplanung zu berticksichtigen. Mit der Aufstellung
einer Gestaltungssatzung werden keine bodenrechtlichen Merkmale beriihrt, weshalb kein
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weiter Hinweis in den Planungsunterlagen erfolgt. Dies erfolgt i. d. R. im Rahmen von Bauleit-
planverfahren.
6.3 Ergebnisse der offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB ist eine private Stel-
lungnahme eingegangen. Diese wurde wie folgt abgewogen:

Privater Einwender 1

Der private Einwender 1 hat darum gebeten, in der neuen Gestaltungssatzung eine Ausnah-
meregelung zu verankern, die er ermdglicht, im nicht direkten Sichtbereich unter anderem
Dachaufbauten zuzulassen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Wie in § 12 Abweichungen der Allgemeinen Ge-
staltungssatzung dargelegt, sind Abweichungen von den Vorschriften der Satzung geméaf3 den
Vorgaben des § 66 NBauO zulédssig. So kann die Bauaufsichtsbehérde Abweichungen von den
Anforderungen der Gestaltungssatzung zulassen, wenn diese unter Berticksichtigung des
Zwecks der jeweiligen Anforderung und unter Wiirdigung der 6&ffentlich-rechtlich geschlitzten
nachbarlichen Belange mit den &ffentlichen Belangen, insbesondere den Anforderungen nach
§ 3 Abs. 1 NBauO vereinbar sind. Ein Bedarf fiir weitere Ausnahmeregelungen wird nicht ge-
sehen.

6.4 Ergebnisse der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Die im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
maf § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen wur-
den wie folgt abgewogen:

Bundesnetzagentur, Referat 226

Das Referat 226 der Bundesnetzagentur hat angemerkt, dass eine Betroffenheit des Richtfunks
durch die Planung unwahrscheinlich sei. Griinde dafiir seien eine geringe Bauhothe, eine un-
bekannte Bauhdhe oder eine planungsrechtliche MaRnahme, die sich in einem frihen Pla-
nungsstadium befinde.

Der Hinweis ist im Rahmen der Genehmigungsplanung zu berticksichtigen. Mit der Aufstellung
einer Gestaltungssatzung werden keine Bauhbhen festgesetzt, weshalb kein weiter Hinweis in
den Planungsunterlagen erfolgt. Dies erfolgt i. d. R. im Rahmen von Bauleitplanverfahren.

EWE Netz GmbH

Die EWE Netz GmbH hat mitgeteilt, dass die Aufstellung oder Veranderungen von Leitplanun-
gen in der Regel nicht mit lhren Interessen kollidiere. Sollten sich in nachgelagerten Prozessen
die Notwendigkeit der Anpassung oder Neuherstellung von Anlagen ergeben, seien dazu die
gesetzlichen Vorgaben sowie anerkannten Regelungen der Technik zu beachten.

Der Hinweis ist im Rahmen der Genehmigungsplanung zu berticksichtigen. Mit der Aufstellung
einer Gestaltungssatzung werden keine bodenrechtlichen Merkmale beriihrt, weshalb kein
weiter Hinweis in den Planungsunterlagen erfolgt. Dies erfolgt i. d. R. im Rahmen von Bauleit-
planverfahren.

Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG)

Das LBEG hat auf Gashochdruckleitungen bzw. Rohrfernleitungen im Plangebiet hingewiesen.
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Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und sind auf Umsetzungsebene zu beachten.
Mit der Aufstellung einer Gestaltungssatzung werden keine bodenrechtlichen Merkmale be-
rihrt, weshalb kein weiter Hinweis in den Planungsunterlagen erfolgt. Dies erfolgt i. d. R. im
Rahmen von Bauleitplanverfahren.

Weiterhin wurde fir Hinweise und Informationen zu Baugrundverhaltnissen auf den NIBIS Kar-
tenserver verwiesen. Fur Hinweise zu Salzabbaugerechtigkeiten und Erddélaltvertrdgen wurde
auf das Schreibe vom 04.03.2024 verwiesen. Zudem wurde in diesem Zuge der Hinweis her-
vorgebracht, bei der Auswahl von Ausleichs- und Kompensationsflachen auf die Lage in Roh-
stoffsicherungsgebieten zu achten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und sind auf nachgelagerter Planungs- und Um-
setzungsebene zu beachten.

Ostfriesische Landschaft

Die Ostfriesische Landschaft hat auf im Gebiet bekannte Bau- und Bodendenkmaler verwiesen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. In den Planungsunterlagen wird mehrfach darauf
hingewiesen, dass sich Denkméler innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung befinden und
in diesen Bereich ggf. entsprechend denkmalschutzrechtliche Anforderungen zum Tragen
kommen.

In diesem Zuge wurde angemerkt, dass es bei Bodeneingriffen in diesen Bereichen einer denk-
malrechtlichen Genehmigung bedarf.

Der Hinweis ist im Rahmen der Genehmigungsplanung zu berticksichtigen. Mit der Aufstellung
einer Gestaltungssatzung werden keine bodenrechtlichen Merkmale bertihrt, weshalb kein
weiterer Hinweis in den Planungsunterlagen erfolgt. Dies erfolgt i. d. R. im Rahmen von Bau-
leitplanverfahren.

7 Inhalte der Planung

7.1 Dacher und Dachaufbauten

7.1.1 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachgauben
Vorschrift

Dachaufbauten sind nur als Walmgauben, Schleppgauben, Giebelgauben, Trapezgauben, Kas-
tengauben oder Bogengauben zuldssig. Pro Gebédude ist nur eine Gaubenart zuldssig. Bei Dop-
pelhdusern miissen beide Gebédude dieselbe Gaubenart verwenden.

Begrindung

Eine unruhige Dachlandschaft kann andere gebietspragende Elemente schnell dominieren so-
wie als ungeordnet, insbesondere bei der Kombination verschieden ausgefiihrter Elemente
innerhalb einer Dachflache, wahrgenommen werden. Dies ist vor allem angesichts des hohen
touristischen Wertes der Gebiete der Innenstadt nicht gewilinscht. Daher sind nur bestimmte
Gaubenformen sowie eine Gaubenart pro Gebaude zuldssig. Die Auswahl der zulassigen
Gaubenformen ergibt sich dabei aus den bereits vorhandenen Gaubenarten in Gebiet 1 und
nimmt zugleich Ricksicht auf modernere, effiziente Bauweisen (Kastengaube). Die Vorgabe,
dass bei Doppelhausern eine einheitliche Gaubenart verwenden werden muss, zielt ebenso
darauf ab, Unruhe in der Dachlandschaft zu vermeiden.
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Vorschrift

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

Begrindung

Durch die Vorgabe von Neigungsbereichen fur Walm- und Giebelgauben soll der Gebietscha-
rakter der Innenstadt bewahrt werden. So sind sehr flache oder spitze Dachneigungen in der
Stadt Norderney uniblich. Zudem kénnen sie die Proportionen von Gauben und Dachflachen
unausgewogen und somit unruhig erscheinen lassen. Der gewahlte Neigungsbereich lasst da-
bei ausreichend gestalterischen Spielraum zu.

Vorschrift

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

Begrindung

Auch die Vorgabe von Neigungsbereichen flr Trapezgauben dient dem vorwiegenden Ziel
einer harmonischen und ortsiiblichen Dachgestaltung. Eine Dachneigung von mehr als 15°
gewahrleistet, dass Gauben nicht unangemessen flach wirken. Die Neigung von 45° bis 75° fur
die Seitenflachen sorgt fir eine ausgewogene Proportion und verhindert extreme Formen, die
nicht den fiir Gebiet 1 typischen Bauformen entsprechen. Gleichzeitig ist auch hier ausrei-
chend Raum fiir individuelle Gestaltung gegeben.

Vorschrift

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

Begrindung

Gauben in anderer Materialitat und Farbe als die Dacheindeckung des Hauptdaches wirken
wie Fremdkoérper und entsprechen nicht der Zielsetzung der vorliegenden Gestaltungssatzung.
Gewiinscht ist eine unaufféllige Integration nachtraglich hergestellter Dachaufbauten in die
Dachlandschaft. Die Ausnahme fiir Kastengauben und Bogengauben ergibt sich aus deren
spezieller Bauweise, die oftmals eine andere Materialitat 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
zuldssig. Ausnahmsweise sind in begriindeten Einzelféllen (ibereinanderliegende Dachaufbau-
ten zuldssig, wenn sie sich aus der stddtebaulichen Umgebung ableiten lassen. Fiir mehrge-
schossige Dachaufbauten sind keine Ausnahmen zuléssig.

Begrindung

Um eine einheitliche Dachlandschaft zu wahren, sind Dachgauben nur in der untersten Dach-
geschossebene zuldssig. Mehrgeschossige oder Ubereinanderliegende Dachaufbauten sind
grundsatzlich unzulassig, da sie die typische Gliederung der Dachflachen durchbrechen und
das Verhaltnis zwischen Hauptdach, Gebaudekdrper und Gaube unausgewogen erscheinen
lassen. Dies kann dazu filhren, dass andere pragende Merkmale eines Gebaudes, wie bei-
spielsweise die Fassadengestaltung, dominiert werden. In begriindeten Einzelféllen, wenn es
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sich aus dem Bestand in der Umgebung ableiten Iasst, kénnen Ubereinanderliegende Dach-
aufbauten zugelassen werden. Dadurch wird der historischen Vielfalt der Baderarchitektur
Rechnung getragen.

Vorschrift

Dachfldachenfenster 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 so-
mit nicht der stadtebaulichen Zielsetzung entspricht.

Vorschrift

Bei der Errichtung von Gauben betrégt der seitliche Abstand zum jeweiligen Ortgang (Aul3en-
kante der Dachfldache) sowie der Abstand zum First mindestens 1,00 m. Gauben sind mit einem
Abstand von mindestens 0,60 m zur Traufe zu errichten. Die Abstande sind in der Schrage zu
messen.

Begrindung

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 zusétzliches Vollgeschoss wahrgenommen und damit die urspriingliche Kubatur des
Dachgeschosses unverhaltnismafig Gberformt wird. Die Proportionen des Daches werden da-
mit gewahrt. Auch dies trégt zu einer ruhigen und einheitlichen Dachlandschaft bei. Die fest-
gelegten Mindestabstadnde gewahrleisten dabei eine ausreichende optische Absetzung der
Gauben bei gleichzeitig praktikabler baulicher Umsetzbarkeit.

Vorschrift

Bei der Errichtung von Dachgauben darf das Gesamtmal3 aller Gauben von 1/2 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 Gesamtmal3 aller Gauben auf 1/2 der Trauf-
wandlange begrenzt. Dieses Mald bietet ausreichend Méglichkeiten des Dachausbaus zur
Schaffung von weiterem bzw. qualitativ hochwertigem Wohnraum.

Dacheinschnitte

Vorschrift

Dacheinschnitte sind nur in der untersten Dachgeschossebene zuldssig. Ubereinanderlie-
gende Dacheinschnitte und Dacheinschnitte (ber mehrere Geschosse sind nicht zuldssig.

Begrindung

Wie auch Dachgauben, erzeugen Dacheinschnitte auf unterschiedlichen Dachgeschossebe-
nen oder Uber mehrere Geschosse eine unerwiinschte, unruhige Dachlandschaft und stéren
das Verhaltnis zwischen Dach und Gebaudekodrper. Entsprechend der Zielsetzung sollen sich
nachtragliche Veranderungen an den Dachern harmonisch und behutsam in den Bestand ein-
fugen, um diesen nicht zu Gberformen. Zudem wird mit der Zuléssigkeit von Dacheinschnitten
der Ausbau des Dachgeschosses in ausreichendem Mal3e ermdéglicht.
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Vorschrift

Bei der Errichtung von Dacheinschnitten betrégt der seitliche Abstand zum jeweiligen Ortgang
(AuBBenkante der Dachfldche) sowie der Abstand zum First mindestens 1,00 m. Dachein-
schnitte sind mit einem Abstand von mindestens 0,60 m zur Traufe zu errichten. Die Abstédnde
sind in der Schrédge zu messen.

Begriindung

Die Abstande zum Ortgang, zum First und zur Traufe grenzen die Dacheinschnitte optisch klar
von den Randern der Dachflache ab und wahren so die Proportionen des Daches sowie eine
einheitliche, geordnete Dachlandschaft. Einem unverhaltnismaRigen Eingriff in die Au3enku-
batur des Gebaudes wird damit entgegengewirkt. Die festgelegten Mindestabstande entspre-
chen den Regelungen fur Gauben und sichern eine gestalterisch einheitliche Behandlung aller
Dachaufbauten und -einschnitte.

Vorschrift

Bei der Errichtung von Dacheinschnitten darf das Gesamtmal3 aller Dacheinschnitte von 1/2
der Traufwandlédnge nicht liberschritten werden.

Begrindung

Dacheinschnitte sollen, ebenso wie Gauben, das Gebaude und das Hauptdach ergénzen, ohne
diese zu dominieren oder gestalterisch zu Uberlagern. Daher wird die Gesamtlange aller Ein-
schnitte auf die Halfte der Traufwandlange begrenzt. Diese Vorgabe erméglicht eine angemes-
sene Nutzung des Dachraums und tragt zur Schaffung von attraktiven Auf3enbereichen zur
Aufwertung des Wohnraums, bei.

Zwerchgiebel
Vorschrift

Giebel in Form von Zwerchgiebeln dtirfen nur symmetrisch (mit einer Dachneigung < 30°- 55°)
errichtet werden.

Begrindung

Die zulassige Dachneigung der Zwerchgiebel orientiert sich am traditionellen und ortsbildpra-
genden Dachaufbau in der Stadt Norderney bzw. den Gebieten der Innenstadt. Zu steile, zu
flache oder asymmetrische Giebel kénnen das Geb&aude optisch dominieren und unausgewo-
gen wirken lassen. Zudem wuirde dadurch das Ziel der Wahrung des historisch gewachsenen
Gebietscharakters gefahrdet werden.

Vorschrift

Die Dacheindeckung des Zwerchgiebels muss in Material und Farbe wie das Hauptdach erfol-
gen.
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Begrindung

Ebenso wie Gauben, wirken auch Zwerchgiebel in anderer Materialitat und Farbe als die Dach-
eindeckung des Hauptdaches unharmonisch sowie unruhig in der Gesamterscheinung und
stehen daher der Zielsetzung der vorliegenden Satzung entgegen.

Vorschrift

Der Zwerchgiebel darf nur eingeschossig ausgebildet werden. Zwerchgiebel dlirfen nicht iber
mehrere Geschossebenen ausgebildet werden.

Begriindung

Der Zwerchgiebel darf nur eingeschossig ausgebildet werden, um die Proportionen des Da-
ches und des Geb&udes zu wahren. Eine mehrgeschossige Ausfuhrung wirde das Verhéltnis
zwischen Hauptdach, Gebaudekérper und Zwerchgiebel stéren und andere pragende Merk-
male des Gebaudes dominieren (s. auch Begrindung zu Dachgauben).

Zwerchgiebel dirfen, wie auch Dachgauben und Dacheinschnitte nicht auf unterschiedlichen
Dachgeschossebenen oder Giber mehrere Geschosse ausgebildet werden. Nachtragliche Ver-
anderungen an den Déchern sollen sich harmonisch und behutsam in den Bestand einfligen,
um diesen nicht zu Uberformen.

Vorschrift

Zwerchgiebel miissen sich untergeordnet darstellen. Der Abstand zum First muss mindestens
0,50 m betragen. Der Abstand vom Zwerchgiebel zum Ortgang muss mindestens 1,00 m be-
tragen. Die Absténde sind in der Schrége zu messen.

Begrindung

Mit der untergeordneten Darstellung soll verdeutlicht werden, dass Zwerchgiebel sich in ihrer
Gestaltung und Dimensionierung zuriickhalten sollen, damit sie das Hauptdach sowie die Ge-
samtarchitektur nicht zu sehr dominieren und als ergdnzendes Element wirken. Die einzuhal-
tenden Mindestabstande sollen zudem zu einer klaren und einheitlichen Dachgliederung bei-
tragen. Die festgelegten Mindestabstéande entsprechen den Regelungen fiir Gauben und Dach-
einschnitten sichern eine gestalterisch einheitliche Behandlung aller Dachaufbauten und -ein-
schnitte.

Vorschrift

Auf den Dachfléchen des Zwerchgiebels sind Dachaufbauten unzuldssig. Der Einbau von
Dachfenstern auf den Dachflédchen des Zwerchgiebels ist ebenfalls unzuléssig.

Begriindung

Durch den Ausschluss von Dachaufbauten und Fenstern wird sichergestellt, dass der Zwerch-
giebel als einfaches, symmetrisches Element erhalten bleibt. Zudem soll dadurch auch die un-
tergeordnete Darstellung im Gesamtgeflige des Gebaudes unterstltzt werden.

Vorschrift

Die Firstlinie des Zwerchgiebels muss im rechten Winkel zur Hauptffirstrichtung des Gebdudes
verlaufen.

Begrindung

Die Firstlinie des Zwerchgiebels muss im rechten Winkel zur Hauptfirstrichtung des Gebaudes
verlaufen, um sich in Proportion und Gestaltung in die Dachstruktur einfligen. Zudem passen
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Asymmetrien nicht zur historisch gewachsenen und zu erhaltenden Dachlandschaft des Ge-
bietes 1 und wiirden dieses somit Uberformen.

Vorschrift

Bei der Errichtung von Zwerchgiebeln darf das Mal3 von 1/3 der Traufwandlénge nicht lber-
schritten werden.

Begriindung

Eine Begrenzung der Breite stellt sicher, dass der Zwerchgiebel die Proportionen des Geb&u-
des nicht dominiert und die Hauptdachflache sowie die Gesamtarchitektur erhalten bleiben.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte (Kombination)

Vorschrift

Werden mehrere Dachaufbauten bzw. -einschnitte innerhalb einer Dachfldche errichtet, ist da-
zwischen ein Mindestabstand Abstand von mindestens 1,00 m einzuhalten.

Begrindung

Entsprechend der Zielsetzung soll das Orts- und StraRenbild behutsam weiterentwickelt wer-
den. Durch das Einhalten von Abstianden werden eine iberméaRige Verdichtung sowie Uberla-
dung der Dachaufbauten, die nicht im Einklang mit den genannten Zielen steht, vermieden.

Vorschrift

Die gleichzeitige Errichtung von Zwerchgiebel und Dachgaube bzw. Zwerchgiebel und Dach-
einschnitt innerhalb einer Dachfldche ist zuldssig

Begrindung

Die Kombination von Zwerchgiebel mit Dachgaube oder Dacheinschnitt ist zulassig, da sie eine
abwechslungsreiche Gestaltung des Daches erlaubt, ohne dabei die gestalterische Einheitlich-
keit oder die Proportionen des Gebaudes zu beeintrachtigen. Zudem wird dadurch eine flexib-
lere Nutzung des Dachraumes, wie zur Schaffung von Wohnraum, ermdglicht.

Vorschrift

Die gleichzeitige Errichtung von Dacheinschnitten und Dachgauben innerhalb einer Dachfl&-
che ist unzuléssig.

Begrindung

Dacheinschnitte und Dachgauben wiirden sich optisch Uberschneiden und zu einer ungewoll-
ten Unruhe in der Dachlandschaft fiihren. Daher ist die Kombination nicht zuldssig.

Vorschrift

Die gleichzeitige Errichtung von Dacheinschnitt, Dachgaube und Zwerchgiebel innerhalb einer
Dachfléche ist unzulédssig.

Begrindung

Die Kombination dieser drei Elemente wiirde ebenso zu einer Uberfrachtung der Dachfléche
und somit zu einer erheblichen Stérung des Gesamtbildes eines Gebaudes flhren, die den
Zielen der Gestaltungssatzung entgegensteht.

Vorschrift

Eine bauliche Kombination von Dachgaube und Dacheinschnitt ist zulédssig.
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Begrindung

Bei einer baulichen Kombination von Dachgaube und Dacheinschnitt handelt es sich um einen
Dacheinschnitt, der optisch und funktional wie eine Gaube wirkt, aber im Gegensatz zu einer
traditionellen Gaube keine eigenstéandige Dachstruktur aufweist. Da von dieser Kombination
keine starkeren Auswirkungen auf das Stadtbild oder die Dachstruktur ausgehen als von her-
kdmmlichen Dachgauben und Dacheinschnitten, sind diese zuldssig und ermdéglichen somit
eine gewisse gestalterische Vielfalt im Einklang mit der Zielsetzung.

Vorschrift

Bei der gleichzeitigen Errichtung von Zwerchgiebel und Dachgaube oder Dacheinschnitt in-
nerhalb einer Dachfldche darf das Gesamtmal3 der Bauteile 1/2 der Traufwandlédnge nicht (iber-
schreiten. Die Vorgabe gemél3 § 3.1.3 Abs. 8 7 ist entsprechend zu berticksichtigen.

Begrindung

Das Erganzen von Bauteilen innerhalb der Dachflache oder das Einschneiden der bisherigen
Flache hat zu Folge, dass die urspriingliche Dachflache und damit auch die Kubatur des Ge-
bdudes zunehmen in den Hintergrund tritt bzw. Gberlagert wird. Das macht eine Begrenzung
der verfigbaren Dachflache zur Ergédnzung von Bauteilen notwendig. Wie auch bei den einzeln
betrachteten Dachaufbauten und Dacheinschnitten, wird das Gesamtmalf3 der Bauteile auf 1/2
der Traufwandlénge begrenzt. Auch hier gilt die Vorschrift dem Ziel, die Uberformung der his-
torisch gewachsenen Dachlandschaft durch nachtraglich durchgeflihrte Dacharbeiten zu ver-
meiden.

7.1.2 Dachflachenfenster

Vorschrift

Dachfldachenfenster miissen ein stehendes Format (mindestens im Verhéltnis 1,2:1) haben.
Mehrfliigelige Dachfldchenfenster kénnen auch liegende Formate aufweisen, die einzelnen
Offnungsfliigel miissen jedoch ein stehendes Format haben.

Begrindung

Ein stehendes Format der Dachflachenfenster ist ortstypisch fiir Gebiet 1 und tragt somit zur
Wahrung der Proportionen des Gebaudes sowie des charakteristischen Orts- und StralRenbil-
des bei. Mehrfligelige Dachflaichenfenster mit liegenden Formaten sind zuléssig, sofern die
einzelnen Offnungsfliigel ein stehendes Format aufweisen. Dadurch wird Ricksicht auf mo-
derne und lichtschaffende Bauweisen genommen, ohne zu sehr vom historischen Erschei-
nungsbild abzuweichen.

Vorschrift

Die Summe aller Dachflachenfenster darf maximal 1/3 der Dachfldche der verbleibenden ge-
neigten Dachfldche (ohne Dachgaube, Dacheinschnitt oder Zwerchgiebel) betragen. Knie-
stockfenster sind unzuldssig.

Begrindung

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 einflgt. Gleichzeitig bleiben dadurch ausreichend Méglichkeiten
fur die Schaffung eines qualitativ hochwertigen Dachausbaus bestehen. Kniestockfenster sind
unzulassig, da sie eine gestalterisch unruhige Wirkung entfalten kdnnen und nicht Bestandteil
der historisch gewachsenen Dachlandschaft sind.
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Vorschrift

Bei der Errichtung von Dachfldchenfenstern ist zum Ortgang ein Abstand von mindestens
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 fur den Dachausbau. Der Mindestabstand von 1,00 m
orientiert sich an den Regelungen fur Dachaufbauten und -einschnitte und stellt eine einheitli-
che Gestaltung der Dachflachen sicher.

Vorschrift

Bei der Errichtung von Dachfldchenfenstern in Kombination mit Dachaufbauten oder Dachein-
schnitten ist ein Abstand von mindestens 1,00 m zu den Dachaufbauten oder Dacheinschnitten
einzuhalten.

Begrindung

Bei samtlichen Dachaufbauten und Dacheinschnitten werden einheitliche Abstande gewahlt,
die zu einem geordneten und strukturierten Eingriff in den Bestand beitragen. Entsprechend
soll sich auch der Abstand der Dachflachenfenster zu den Dachaufbauten und Dacheinschnit-
ten einheitlich darstellen.

7.1.3 Dachbegriinung

Vorschrift

Werden Hauptgebédude und Garagen gem. § 12 BauNVO ab einer Dachfldche von-15 40 m?
mit einem Flachdach errichtet, sind diese zu begrtinen, sofern sie nicht mit Photovoltaik-Mo-
dulen bedeckt sind.

Begrindung

Die Begrinung von Flachdachern dient der 6kologischen Aufwertung des Gebdudes sowie der
Umgebung. Dachbegriinung tragt zur Regenwasserrickhaltung, Verbesserung des Mikrokli-
mas sowie zum Erhalt der Biodiversitat bei. Die Begrenzung auf eine Dachflache ab 15 40 m?
gewabhrleistet VerhaltnismaRigkeit. Kleinere Flachen hatten kaum ékologische Vorteile und wa-
ren aus technischen Grinden schwer zu begriinen wéren. Daher sind diese von der Regelung
ausgenommen.
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Vorschrift

Untergeordnete Gebé&udeteile, Carports und Nebenanlagen von dieser Vorschrift ausgenom-
men.

Begrindung

Auch untergeordnete Gebaudeteile wie Carports und Nebenanlagen sind von der Vorschrift
ausgenommen, da Begriinung aufgrund ihrer typischen Leichtbauweise technisch schwer um-
setzbar sowie unwirtschaftlich wére. 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 TUréffnungen) in Putz- oder Ziegelmauerwerk auszufiihren. Ebenso
kann die Fassade in hellem Sandstein Naturstein ausgebildet werden. Sichtbare Skelettbau-
weisen sind unzuléssig (Ausnahme: Veranden als ein- oder zweigeschossige Vorbauten vor
der Gebédudefassade).

Begriindung

Die Lochfassade ist ein pragendes Merkmal der Stadt Norderney und tragt wesentlich zum
charakteristischen Stadtbild bei. Dieses gilt es unbedingt zu erhalten. Die genannten Materia-
lien leiten sich vom Gebaudebestand in Gebiet 1 ab. Wie in Kapitel 3.6 dargelegt, sind bereits
Gebaude in Putz, Ziegel und Sandstein Naturstein in der Innenstadt vorzufinden. Offene Ske-
lettbauweisen sind unzuldssig, da sie die charakteristischen Fassaden der Insel iberformen
und dem Ziel des Erhalts des Stadtbildes somit entgegenstehen. Veranden, die herausragen-
des Merkmal der Baderarchitektur in Norderney darstellen, sind davon ausgenommen.

Vorschrift

Zur dulBeren Gestaltung der Fassade sind neben Fenster, Tiiren und deren Rahmen bei Ge-
béuden nicht mehr als zwei drei Materialien zu verwenden. Zusétzlich zum Ziegel- oder Putz-
mauerwerk darf-dlirfen somit noch ein-weiteres-Material zwei weitere Materialien in einer Fla-
chengréf3e von insgesamt maximal 30 % der geschlossenen Fassadenanteile der einzelnen
Fassadenansicht als Fassadenbekleidung Verwendung finden. Folgende Materialien sind zu-
lassig:

a. Holzverschalungen, auch wdrmebehandelt (thermisch modifiziertes Holz — ,,thermowood*)
b. Blechverkleidungen, z.B.: Zink, Corteen, Kupfer,

c. Rechteckige, nicht gldnzende Fassadenplatten und -paneele.

d. Fassadenbegriinung

Begrindung

Die vorherrschenden Bautypen in den Gebieten der Innenstadt zeichnen sich vorwiegend
durch einfarbige Fassaden aus, die durch Veranden und Vorbauten oder gliedernde Verzie-
rungselemente erganzt werden. Daher wird im Rahmen der Satzung eine Beschrankung auf
zwei-drei Materialien vorgeschrieben. Die zugelassenen Materialien bieten eine angemessene
Auswahl an Gestaltungsmaoglichkeiten, die sowohl dsthetische als auch funktionale Anforde-
rungen erfullen und sich harmonisch in die bestehende Fassadengestaltung einfiigt.
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Durch die Beschrankung der weiteren Fassadenbekleidungen auf 30 % der jeweiligen Fassa-
denansicht wird verhindert, dass einzelne Materialien gestalterisch dominieren oder ein unru-
higes Erscheinungsbild entsteht. Gleichzeitig wird eine klare Gliederung der Fassade unter-
stltzt. Die zugelassenen Materialien bieten eine angemessene Auswahl an Gestaltungsmog-
lichkeiten, die sowohl dsthetische als auch funktionale Anforderungen erftllen.

Vorschrift

Fassadenbegriinung ist von der Begrenzung auf 30 % ausgenommen, da eine flachenmafige
Einschrankung hier gestalterisch und funktional nicht sinnvoll ist. Dartiber hinaus tragt eine
Begrinung von Fassaden zur 6kologischen Aufwertung bei, insbesondere durch positive Ef-
fekte auf Mikroklima, Biodiversitdt und Regenwasserrickhalt.

7.3 Veranden und daraus abgeleitete Anbauten/Vorbauten

Vorschrift

In Anlehnung an das historische Vorbild der ehemaligen Veranden sind diese in Skelettbau-
weise aus Holz oder Metall zu errichten.

Begriindung

Die offenen Veranden in Gebiet 1 sind zentrales Wiedererkennungsmerkmal der Baderarchi-
tektur auf und in Norderney. Durch die Vorgabe der Konstruktionsweise wird die gebietstypi-
sche Gestaltung dieser Veranden aufgegriffen und eine harmonische Eingliederung in das be-
stehende Stadtbild gesichert.

Vorschrift

Eine geschlossene Briistung ist bis zu einer Héhe von maximal 0,90 m zul&ssig. Verspringe
der Bristungshdhe sind unzulassig.
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Begrindung

Geschlossene Briistungen entsprechen ebenso-wie massive- Vorbauten nicht den historischen
Vorbildern ehemaliger Veranden. Um ein offenes und lockeres Erscheinungsbild zu wahren,
sind diese daher auf 0,90 m zu begrenzen. Ein Fallschutz kann damit hergestellt werden, ohne
den Einblick der Vorbauten zu beeintrachtigen. Verspriinge tragen zudem zu gestalterischer
Unruhe bei und kénnen das Gesamtbild eines Gebaudes Uberfrachten. Dies ist vor allem bei
historischen Gebaduden mit Veranden und Vorbauten unerwiinscht.

Vorschrift

Geschlossene Veranden oder Vorbauten sind zuléssig. Hierbei muss der transparente Glasflé-
chenanteil bei ein- und zweigeschossigen Vorbauten mindestens 50 % der Fassadenfldache der
Veranda betragen. Fensterrahmen und -teilungen (z.B. Sprossen) sowie geschlossene Brlis-
tungselemente sind dem Glasflachenanteil nicht zuzurechnen. Notwendige geschlossene
Wandfteile (z.B. Brandwénde) bleiben bei der Betrachtung unberticksichtigt.

Begriindung

Wahrend historisch vor allem offene Veranden die Gebiete der Innenstadt gepragt haben, wer-
den heute vor allem geschlossene Veranden und Vorbauten errichtet. Um sich nicht vollstadndig
vom historischen Bild der offenen Veranden zu entfernen und massiv erscheinende Anbauten
zu vermeiden, ist ein Fensterflachenanteil von mind. 50 % zu wahren. Damit bleibt ein erhéhter
Glasanteil im Vergleich zum Ubrigen Gebaude gewahrleistet und der urspriingliche Charakter
der Vorbauten mit seiner Blickdurchlassigkeit gewahrt.

Vorschrift

Fir die Fensterrahmen und -teilungen, Tiiren und Durchgénge ist ein weil8es Material oder
weiller Anstrich zu verwenden. Als ,weil3* gelten in Anlehnung an das Farbregister RAL 840-
HR die Farbténe 1013 (periweil3), 9001 (cremeweil3), 9002 (grauweil3), 9003 (signalweil3), 9010
(reinweil3) und 9012 (reinraumweil3) 9016 (verkehrsweil3).

Begriindung

Die Verwendung heller Farbténe fur Fenster, Tiren und Durchgange folgt der historischen
Farbgebung und tragt zur einheitlichen, ortstypischen Gestaltung der Gebaude bei. Die Nen-
nung von RAL-Farbténen gibt dabei klare Orientierung und vermeidet gestalterische Abwei-
chungen. Zudem werden durch die genannten Farbténe ausreichende Mdglichkeiten zur Ge-
staltung gegeben.

7.4 Auskragende Bauteile, Balkone, Dachterrassen
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Vorschrift

Briistungen und Balkone dlirfen nicht massiv ausgefiihrt werden, sondern als Gitterwerk, in
Glas oder dhnlich (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 verwehren den Blick auf die Fassade und kdnnen somit charakteristische
gestalterische Elemente Giberdecken. Dies wurde den Zielen der Satzung entgegenstehen. Da-
her sind ausschliel3lich Materialien mit offener Wirkung zu verwenden. Der Einsatz von Glas
soll dabei aus 6kologischen Grinden mit Ricksichtnahme auf den Vogelschlag erfolgen.

Vorschrift

Auskragende Bauteile (z.B. Erker) und Balkone dlirfen an den zur éffentlichen ErschlieBung
zugewandten Gebdudeseiten eine Tiefe von 1,50 m und eine Breite von 3,00 m nicht Uber-
schreiten.

Begriindung

Auskragende Bauteile und Balkone sollen Gebé&ude, u.a. zur Schaffung qualitativ hochwertigen
Wohnraumes, erganzen, jedoch nicht dominieren. Daher werden diese, sofern sie zur 6ffentli-
chen Erschlielungsstral3e ausgerichtet sind, in ihrer Grélie begrenzt. Die Gro3enangaben ent-
sprechen dabei den Maldgaben der Barrierefreiheit. Entsprechend DIN sollte jeder Wohnung
ein mindestens 4,5 m? groRRer Freisitz (Terrasse, Loggia oder Balkon) zugeordnet werden (DIN
18025, Teil 1 und Teil 2). Da Balkone und auskragende Bauteile zudem nur zu einer der Ge-
baudeseiten in der GréRe begrenzt werden, ist die Vorschrift als verhaltnismafig zu betrach-
ten.

Vorschrift

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

Begriindung

Wie auch bei den Mindestabsténden bei den Dachern und Dachaufbauten, soll eine gleichma-
Rige Verteilung baulicher Elemente sichergestellt werden, um eine ansprechende und geord-
nete Dach- und Fassadengestaltung beizubehalten.

Vorschrift

Nachtréglich (ber historischen Vorbauten errichtete Dachterrassen sind symmetrisch zum be-
stehenden Vorbau herzustellen und miissen von der Vorderkante mindestens 1,00 m und zu
den seitlichen Kanten mindestens 0,50 m zurtickversetzt errichtet werden. Bei geneigten Vor-
bauten ist eine Untersicht unter die Dachterrassenkonstruktion durch geeignete Mal3nahmen
(z.B. Sichtblende) zu vermeiden.

Begrindung

Historische Vorbauten sind charakteristische Gestaltungselemente der Innenstadtgebiete und
pragen das Stadtbild malRgeblich. Die Mdglichkeit, Dachterrassen nachtraglich auf diesen Vor-
bauten zu errichten, tragt zur Steigerung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat bei. Um jedoch
die gestalterische Integritdt der Gebaude zu wahren, missen diese Terrassen symmetrisch
zum Vorbau ausgebildet und mit einem ausreichenden Ricksprung zur Vorder- und Seiten-
kante versehen werden, um ein Hinliberragen zu verhindern und die Untersicht zu reduzieren.
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Bundig mit dem Vorbau abschlie3ende Dachterrassen wirden diesen optisch erhéhen und die
bisherige Gliederung der Fassade aufbrechen. Ein Riickversetzen stellt sicher, dass der Vor-
bau weiterhin als eigenstédndiges Bauteil innerhalb der Fassadengliederung erkennbar bleibt.
Zudem ist die Untersicht unter die Dachterrassenkonstruktion zu kaschieren, da freiliegende
Unterseiten oft unfertig wirken und das Gesamtbild des Gebaudes stéren wiirden.

7.5 Abweichungen
Vorschrift

Abweichungen von den Vorschriften dieser Satzung sind gemél3 den Vorgaben des § 66
NBauO zuldssig. Die Bauaufsichtsbehérde kann Abweichungen von Anforderungen der
NBauO und aufgrund der NBauO erlassener Vorschriften zulassen, wenn diese unter Bertick-
sichtigung des Zwecks der jeweiligen Anforderung und unter Wiirdigung der &ffentlich-recht-
lich geschlitzten nachbarlichen Belange mit den 6ffentlichen Belangen, insbesondere den An-
forderungen nach § 3 Abs. 1 NBauO vereinbar sind. Abweichungen kommen insbesondere in
Betracht, wenn der bestehende historisch begriindete Baustil, Anforderungen der Barrierefrei-
heit oder denkmalpflegerische VVorgaben daftirsprechen.

Begriindung

Diese Festsetzung dient der Klarstellung, dass Abweichungen von den Vorschriften dieser Sat-
zung im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben zuléssig sind und durch die Bauaufsichtsbehérde
im Einzelfall geprift werden kénnen. Zugleich wird verdeutlicht, unter welchen Voraussetzun-
gen und nach welchen Mal3stdben entsprechende Entscheidungen zu treffen sind.

7.6 Ordnungswidrigkeiten

Vorschrift

Ordnungswidrig im Sinne des § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer vorsétzlich oder fahrléssig eine
BaumalRnahme durchfiihrt oder durchfiihren I4sst, die nicht den Anforderungen dieser Ortli-
chen Bauvorschrift entspricht. Ordnungswidrigkeiten nach § 80 Abs. 3 NBauO werden mit ei-
ner Geldbul3e geahndet. Der Héchstbetrag ergibt sich aus § 80 Abs. 5 NBauO.

Begriindung

Diese Festsetzung dient zur Klarstellung zum Umgang mit Versté8en gegen die értlichen Bau-
vorschriften.

8 Erganzende Angaben

8.1 Hinweise

Denkmalschutz

Sanierungsvorhaben an Kulturdenkmalen und in denkmalgeschiitzten Bereichen, die sich in
der naheren Umgebung von Baudenkmalen befinden, sind gemal dem derzeit giiltigen Nie-
dersachsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG) in enger Abstimmung mit der zustandigen
unteren Denkmalschutzbehdrde durchzufiihren. Vor Baubeginn ist eine schriftliche Genehmi-
gung nach § 10 NDSchG bei der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises
Aurich zu beantragen. Darlber 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 MaRnahmen 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 filhren 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, kdbnnen im Rat-
haus der Stadt Norderney wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

8.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

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

Ortsiibliche Bekanntmachung (iber 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 die Gebiete der Innenstadt (Gebiet 1)) beigefiigt.

Norderney, den

Der Burgermeister
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