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Hinweis

Derzeit wird eine Broschiire zur Gestaltungssatzung erstellt, die 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 Erganzungen 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 im Februar 2020 dokumentierte den Zustand relevanter Ge-
b&aude, Freirdume und Vorgartenbereiche und wurde in den darauffolgenden Monaten und
Jahre kontinuierlich fortgeflinrt sowie erganzt. Dabei lag der Fokus auf der Gebaudetypologie,
ihrer raumlichen Verteilung sowie den gestalterischen Qualitdten von Gebauden, Freiflachen
und Ubergangszonen zwischen privatem und éffentlichem Raum. Die Bestandsaufnahme
wurde in den darauffolgenden Jahren regelmalf3ig fortgeschrieben und durch die Auswertung
von Kartenmaterial, Planunterlagen sowie weiteren verfiigbaren Datenquellen ergénzt.

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

Die vorliegende Gestaltungssatzung beinhaltet die Gestaltungsregeln fiir die Einfamilienhaus-
siedlungen (Gebiet 3).

2 Einleitung

2.1 Planungsanlass

Die Stadt Norderney verfiigt seit 1993 Uber eine rechtskréaftige 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 flir Gebiet 3 charakteristische Ortsbild. Das bestehende Stral3enbild wird
durch erganzende Bauteile an den urspriinglichen historisch préagenden Gebauden tberformt.
Gleichzeitig werden durch die bisher geltenden Vorschriften Entwicklungsmdglichkeiten der
Bestandsgebaude behindert und fuhren zu nicht zufriedenstellenden Ergebnissen.

2.2 Rechtsgrundlagen

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

Gemeinden kdnnen durch ortliche Bauvorschrift:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2.3 Raumlicher und sachlicher Geltungsbereich

Raumlich umfasst der Geltungsbereich die Siedlungsgebiete (Gebiet 3) der Stadt Norderney.
Diese unterteilen sich in die folgenden Unterbereiche:

— 3a Nordhelmsiedlung
— 3b Fischerhafen

— 3c Sudstralle

— 3d Sudwesthdrn

— 3e Siderdin

— 3f Pamirweg

Die genaue Abgrenzung ist dem Ubersichtsplan auf dem Deckblatt sowie 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 gemal § 172 BauGB.

3 Planungsrahmenbedingungen

3.1 Landesraumordnungsprogramm

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

3.2 Regionales Raumordnungsprogramm

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

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

Dariber 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 vollstadndig von der Natura 2000-Gebietskulisse umgeben. Damit ein-
hergehend sollen ausschliefdlich Innenentwicklungspotenziale zur Weiterentwicklung eines zu-
kunftsfahigen Tourismusangebots ausgeschopft werden.
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Die Gestaltungssatzung dient dem langfristigen Erhalt der historisch gewachsenen Siedlungs-
struktur und tragt somit zur Sicherung des touristischen Werts der Stadt bei. Gleichzeitig er-
mdglichen die Vorschriften eine zeitgemalie und nachhaltige Entwicklung, ohne dabei das Ziel
der Innenentwicklung zu beeintrachtigen. Vielmehr soll durch die festgelegten Regelungen
eine vertragliche Nachverdichtung geférdert werden. Dies ist insbesondere im Gebiet 3 von
grol3er Bedeutung, da hier aufgrund der geringen baulichen Dichte ein besonderes Potenzial
fur eine maldvolle Verdichtung besteht (siehe Kapitel 3.6). Insgesamt steht die Planung im Ein-
klang mit den Zielen der Raumordnung. Daher entspricht die vorliegende Planung den Zielen
der Raumordnung.

3.3 Flachennutzungsplan

Der seit 1973 gultige Flachennutzungsplan der Stadt Norderney stellt fir den Geltungsbereich
der Gestaltungssatzung fiir die Siedlungsgebiete (Gebiet 3) vor allem Sondergebiete dar: Fir
die Gebiete 3a ,,Nordhelmsiedlung®, 3b ,Fischerhafen®, 3c ,Sidstrale* und 3e ,,Stderdin“
stellt der Plan Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,,Dauerwohnen und Gastebeherber-
gung” dar. Der Bereich 3d ,,Stidwesthdrd“ wird als Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen
»Kur-, Heil- und Erholungszwecke* sowie ,,Dauerwohnen und Gastebeherbergung” dargestellit.
Nur im Gebiet 3f ,,Pamirweg“ stellt der Flachennutzungsplan fir den Geltungsbereich der vor-
liegenden gebietsbezogenen Gestaltungssatzung Wohnbauflachen dar.
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Abbildung 2: Flébhennutzungsplan der Stadt Norderney, Quelle: Raumordnungsportal Niedersachsen FIS-RO

3.4 Bebauungsplane

Fir den Satzungsbereich gelten insgesamt elf rechtskraftige Bebauungsplane, von denen sie-
ben &rtliche Bauvorschriften bzw. Gestaltungsfestsetzungen mit Bezug zur vorliegenden Ge-
staltungssatze enthalten. Dabei handelt es sich um die folgenden Bebauungspléane:

Bebauungsplan Nr. 5 ,Sid-/ SidhoffstraRe”, 1. Anderung, rechtskréaftig seit dem
27.06.2014

Bebauungsplan Nr. 25A ,Nordhelm-West®, 1. Anderung, rechtskraftig seit dem
28.06.2019

Bebauungsplan Nr. 25B ,Nordhelm-Mitte“, 1. Anderung, rechtskraftig seit dem
17.04.2014

Bebauungsplan Nr. 25C ,Nordhelm-Ost“, 2. Anderung, rechtskraftig seit dem
17.07.2015

Bebauungsplan Nr. 26 ,Siidliche HafenstraRe“, 3. Anderung, rechtskraftig seit dem
02.02.2018

Bebauungsplan Nr. 28 ,Am Weststrand“, 4. Anderung (erganzendes Verfahren),
rechtskraftig seit dem 25.09.2015

Bebauungsplan Nr. 30 ,Am Kap“, 6. Anderung, rechtskriftig seit dem 18.04.2014
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Welche der dort getroffenen ortlichen Bauvorschriften durch das Inkrafttreten der vorliegen-
den gebietsbezogenen Gestaltungssatzung fir Gebiet 3 aufgehoben werden, lasst sich dem
§ 10 der Satzung entnehmen.
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Abbildung 3: Rechtskréftige Bebauungspldne der Stadt Norderney (Quelle: Stadt Norderney)

3.5 Weitere kommunale Satzungen und Konzepte

Erhaltungssatzungen

Fir den Geltungsbereich der Gestaltungssatzung fir Gebiet 3 sind insgesamt drei Erhaltungs-
satzungen in Kraft. Diese wurden mit dem Ziel aufgestellt, die Bevélkerungsstruktur sowie fiir
das Erscheinungsbild der Stadt bedeutsame Gebaude, Gebaudeensembles und Quartiers-
strukturen zu erhalten. Dabei handelt es sich um die folgenden Satzungen:

— Erhaltungssatzung Nr. 5 ,,Stidwesthérn, Marienstral3e®, 1. Anderung, rechtskraftig seit
2024

— Erhaltungssatzung Nr. 8 ,Am Fischerhafen, Deich-, Siid- und SiidhoffstraRe®, 1. Ande-
rung, rechtskraftig seit 2024

— Erhaltungssatzung Nr. 10 ,,Up Suiderdiin, Alter Horst, An der Reede, Gorch-Fock-Weg*,
1. Anderung, rechtskriftig seit 2024

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

3.6 Stadtbild

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

Neben diesen charakteristischen Baudenkmalern haben sich in der Stadt Norderney recht un-
terschiedliche stadtebauliche Strukturen entwickelt. So wird das Stral3enbild der Siedlungsge-
biete (Gebiet 3) Gberwiegend durch eingeschossige Einfamilienhauser gepragt. In einigen Be-
reichen sind zudem eingeschossige Reihenhauser (Nordhelmstralie, Elbestralle, Rheinstralle,
Alter Horst, An der Reede, Stdwesthdérn) und Doppelhausstrukturen (Mainstral3e, Weser-
stralle, Kiefernweg, Siedlung Up Stderdiin, Sidwesthdrn) als pragende Bautypen vorzufinden.
Aus diesem Grund ist das Gebiet 3 untereinander zoniert worden.

Die Fassade gestaltet sich zumeist als Lochfassade mit rotem Ziegelmauerwerk und weil3en
Fenster- und Turrahmen aus (insbesondere in Gebiet 3a). Die Dacher sind bei allen Haustypen
symmetrisch geneigt und weisen haufig ausgepragte Dachlberstinde auf, die einen pragen-
den Bestandteil der Bauweise in Gebiet 3 darstellen. Zudem zeigen sich zunehmend nachtrag-
lich angebrachte Dachaufbauten, Dachfenster sowie auskragende Bauteile.
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4 Ziele, Zwecke und Erfordernis der Planung

Der steigende Wohnraumbedarf auf der Insel hat zu einem verstéarkten Ausbau von Dachge-
schossen und zur Errichtung zuséatzlicher auskragender Bauteile gefiihrt. Traditionell als La-
gerraum genutzte Dachbdden werden zunehmend zu Wohnzwecken umgebaut. Damit entste-
hen neue Anforderungen an Belichtung und Gestaltung, die den Einbau von Dachfenstern,
Gauben und Dacheinschnitten erforderlich machen. Parallel dazu werden vermehrt Balkone
und Dachterrassen errichtet, um die Wohnqualitat zu erhéhen und den begrenzten Au3enraum
auf der Insel besser nutzbar zu machen. Diese Elemente kdnnen jedoch das bestehende Er-
scheinungsbild der Dachlandschaft und der Fassaden erheblich beeintrachtigen, wenn sie un-
geregelt umgesetzt werden. So sind in Gebiet 3 zunehmend nachtraglich angebrachte Dach-
aufbauten, Dachfenster sowie auskragenden Bauteile zu beobachten, die das typische Ortsbild
tberformen.

Um das charakteristische Ortsbild von Gebiet 3 zu bewahren und weiterzuentwickeln, werden
daher im Rahmen dieser Gestaltungsatzung klare Regelungen zur Gestaltung von Dachern,
Fassaden, Fenstern und Tiren sowie auskragenden Bauteilen, Balkonen und Dachterrassen
getroffen. Ziel der Neuformulierung der Gestaltungssatzung ist es, den gestiegenen Wohn-
raum- und Nutzungsanforderungen gerecht zu werden und dabei ein harmonisches Ortsbild
zu gewahrleisten. So soll durch die behutsame Integration moderner Bauelemente in die ge-
wachsene Struktur die Identitat des Gebietes 3 nachhaltig gesichert werden. Erganzend dazu
enthalt die Satzung zusatzliche Regelungen zu Werbeanlagen, um ein einheitliches und zu-
rickhaltendes Erscheinungsbild zu gewahrleisten, das der kleinteiligen Bebauung aus Einfa-
milien-, Reihen- und Doppelhdusern entspricht.

5 Relevante Abwagungsbelange und wesentliche Auswirkungen der Planung

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

Die vorliegende Gestaltungssatzung enthalt verbindliche Vorschriften, die den Charakter der
Siedlungsgebiete (Gebiet 3) bewahren, gleichzeitig aber auch notwendige Anpassungen und
Nachverdichtungen erméglichen. Durch Regelungen zur Gestaltung von Dachern, Fassaden,
auskragenden Bauteilen, Turen und Fenstern sowie durch zusatzliche Einschrankungen bei
Werbeanlagen wird sichergestellt, dass die ortsbildpragenden Strukturen von Gebiet 3 nicht
Uberformt werden. Trotz dieser Vorgaben bleibt ausreichend Spielraum fir individuelle Gestal-
tungsmaglichkeiten, sodass eine zeitgemalie Entwicklung innerhalb des vorgegebenen Rah-
mens erfolgen kann. Das durch diese Mal3nahmen geférderte harmonische Ortsbild steigert
die Attraktivitat fur Anwohner und Besucher gleichermal3en und tragt zur nachhaltigen Ent-
wicklung der Stadt bei. Die oben genannten stadtebaulichen Belange werden durch die Sat-
zung daher in angemessener Weise berucksichtigt.

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

Innerhalb des Satzungsgebietes 3 befinden sich keine Baudenkmaler. In direkter Umgebung
sind jedoch zahlreiche Denkmaler gem. § 3 Abs. 2 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz
(NDSch@). vorzufinden. Dabei handelt es sich, nérdlich angrenzend an Gebiet 3d ,,Slidwest-
hoérn®, um die folgenden Bauwerke:

— das Baublro in der Weststrandstralle 3

— das Kurhotel ,,GrolR3es Logierhaus* in der Weststrandstral3e 4
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— die Kurklinik (,,Nordseeklinik®) in der Bulowallee 6

— den Béaderverwaltungsbau in der Bilowallee 5

— die Baudenkmalgruppe in der Marienstral3e 2-5

— die Gepackabfertigungshalle Inselbahnhof Norderney in der Bilowallee 2

Ostlich des Gebietes 3a ,,Nordhelmsiedlung® befindet sich zudem das Baudenkmal ,,Stadtische
Meierei mit Scheune” in der Lippestralie 24.
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Abbl/dung 5: Ubers:cht Baudenkmdler, Auszug aus dem Denkmalatlas Niedersachsen, Stand 07.11.2024

Der Erhalt dieser Baudenkmaler sowie ihrer historischen Substanz ist von zentraler Bedeutung
fur die stadtebauliche Entwicklung. Dabei greift der Denkmalschutz nicht nur am Gebaude
selbst. Gemal § 8 NDSchG durfen in der Umgebung eines Baudenkmals Anlagen u.a. nicht
errichtet werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Denkmals beeintrachtigt wird (Um-
gebungsschutz). Bauliche Anlagen sind demnach so zu gestalten, dass eine solche Beeintrach-
tigung nicht eintritt.

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

5.3 Belange der Wirtschaft

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

Gewerbetreibende, insbesondere Anbietende von Mietwohnungen, Ferienwohnungen oder
vergleichbaren Angeboten, erhalten mit der vorliegenden Gestaltungssatzung klar bestimmte
Vorgaben. Die Regelungen hinsichtlich der Dachgestaltung kénnen dabei beispielsweise den
Dachausbau und damit die Nutzung des Dachgeschosses als Wohnraum beeinflussen. Ebenso
kdnnten die Vorgaben zur Begrenzung von Balkonen, Dachterrassen und auskragenden Bau-
teilen dazu flihren, dass Anbieter von (Ferien-)wohnungen auf alternative Méglichkeiten zu-
ruckgreifen missen, um ihre Angebote entsprechend den Marktanforderungen zu gestalten.

Ebenso kénnen die erganzenden Vorschriften zu Werbeanlagen sich auf die Sichtbarkeit von
Gewerbebetrieben auswirken. Um die wirtschaftlichen Interessen weiterhin in einem akzeptab-
len Rahmen zu berlcksichtigen, wird mit den getroffenen Regelungen weiterhin ein ausrei-
chender Spielraum zur individuellen Gestaltung gelassen.

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

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

Erhaltungssatzungen

Wie in Kapitel 3.5 dargelegt, sind flir den Geltungsbereich der Gestaltungssatzung insgesamt
vier Erhaltungssatzungen in Kraft, die mit dem Ziel aufgestellt wurden, die Bevdlkerungsstruk-
tur sowie flir das Erscheinungsbild der Stadt bedeutsame Gebdude, Gebdudeensembles und
Quartiersstrukturen zu erhalten. Auch die Regelungsinhalte der vorliegenden Gestaltungssat-
zung zielen darauf ab, das charakteristische Ortsbild der Stadt Norderney, explizit der Sied-
lungsgebiete (Gebiet 3) zu schiitzen und zu pflegen. Zudem bleiben die Inhalte der Erhaltungs-
satzungen von der Gestaltungssatzung unbertihrt. Dementsprechend steht die vorliegende
Planung den Inhalten der Erhaltungssatzungen nicht entgegen.

5.5 Private Belange

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

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

— der Lage, Abmessungen und Formaten von Dachflachenfenstern

— der Gestaltung von Flachdachern hinsichtlich Dachbegriinung

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

— der Gestaltung von auskragenden Bauteilen, Balkonen, Dachterrassen hinsichtlich
Gliederung, Mal3stab, Form, Briistung und Abmessungen
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Die Stadt Norderney gewichtet die Belange der Erhaltung des Orts- und Stral3enbildes als
offentliches Interesse héher als das private Interesse an einer uneingeschrankten Gestaltung
von baulichen Anlagen und daran angebrachten Objekten.

6 Darlegung der Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

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

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

Im Rahmen der frithzeitigen 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 Uber 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 Au3engestaltung der Gebdude und Grundstlicke zu integrieren.
Ohne regelndes Werk ist langfristig eine unkoordinierte Uberformung der bisher prédgenden
baulichen Gestalt der Stadt zu befiirchten.

Es wurde dargelegt, dass die Neuaufstellung viele Fragen und Unklarheiten mit sich bringe.
Zudem wurde Bedenken (ber die Einschrankungen der Gestaltungsfreiheit, die aus der Auf-
stellung der Gestaltungssatzung resultieren wiirden, gedufiert. 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.
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Zu Dachern und Dachaufbauten

Zu Dachern und Dachaufbauten wurde angemerkt, dass sich die Notwendigkeit von Dachiber-
stdnden nicht erschlief3t.

Der Hinweis wird teilweise berticksichtigt. Fir die Insel Norderney sind schmale Dachiiber-
stédnde prdgend. Die Vorschrift wird ergdnzt um den Zusatz ,max.“ Dachubersténde sind her-
zustellen, jedoch héchstens bis zu einer Tiefe von 30cm ab Traufwand.

Zudem wurde herangetragen, dass diese bereits in der NBauO geregelt werden und keine
weiterfihrenden Einschradnkungen 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
erachtet die Stadt es weiterhin flir notwendig eine Kombination von Dachgauben und Dach-
einschnitten innerhalb einer Dachflache auszuschliel3en.

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

Zwerchgiebel kbnnen 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.

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

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

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

Die Frage wird in die weitere Bearbeitung einbezogen. Die Fldchenbeschrdnkung wird aufge-
hoben. Damit sind auch gréBere Formate méglich, die einzelnen Offnungsfliigel miissen dabei
Jedoch 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 prédgenden Architektur auf der Insel. Daher sind weiterhin nur als geschlossene Fassaden-
wand mit einzelnen, klar abgegrenzten Fenster- und Tiréffnungen ausgebildete Aul3enwénde
zuléssig.

Auch wurde gedulert, dass Materialauswahl und -kombinationen nicht verhindert werden soll-
ten.
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Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen. Die Beschrénkung der zuldssigen Materialen
fulSt auf den bisher prdgenden Baustoffen in der Fassadengestaltung. Mit der prozentualen
Beschrédnkung anderer Baustoffe soll verhindert werden, dass durch eine Héufung verschie-
dener Materialien das Erscheinungsbild eines Gebdudes den Stralenraum dominiert und sich
nicht in den Gesamtkontext einftigt.

Ein weiterer Hinweis bezog sich auf die Beschrankung von Griinfassaden.

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. Fir Flachddcher ab einer Fldche von 15 m? ist ein Griindach vor-
zusehen. Davon ausgenommen sind untergeordnete Gebéudeteile, Carports und Nebenanla-
gen.

Zu Fenstern und Tlren

Bzgl. Fenstern und Tiren wurde der zulassige Anteil an der Fassade hinterfragt. Dies wirde
aus energetischer Sicht keinen Sinn machen. Zudem sei auch nicht nachvollziehbar, warum
keine bodentiefen Fenster zulassig seien.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es wird an der Regelung festgehalten, um den ge-
bietseigenen Charakter, in dem bisher keine bodentiefen Fenster vorzufinden sind, zu wahren.

Zu auskragenden Bauteilen, Balkonen, Dachterrassen

Zu auskragenden Bauteilen, Balkonen und Dachterrassen wurde die Frage aufgeworfen, wa-
rum diese nicht zur Stra3enseite zulédssig sein sollen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es wird an der Regelung festgehalten, um den ge-
bietseigenen Charakter, Balkone und Loggien zur Stral3enseite untypisch sind, zu wahren.

In diesem Zuge wurde auch angeregt, dass eine Einschrankung der Auf3enmal3e nicht notwen-
dig sei, da diese bereits in der NBauO geregelt werden.

Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen. Die NBauO regelt lediglich die Anforderungen,
um einen Brandschutz zu gewéhrleisten. Die Wahrung des Stadtbildes und gestalterische As-
pekte werden mit den Regelungen der NBauO nicht berticksichtigt.

Zu Werbeanlagen

Zu den Werbeanlagen wurde angeregt, dass diese notwendige MalRnahmen wirtschaftlichen
Handelns seien und daher nicht reglementiert werden sollten.

Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen. Eine Héufung oder Deplatzierung von Werbe-
anlagen kann sich wesentlich auf das Erscheinungsbild einer Fassade und damit auf den Stra-
Benraum auswirken. Regelungen zur Begrenzung von Werbeanlagen sind daher erforderlich,
um dem entgegenzuwirken.

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

Erganzend zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde am
16.05.2023 eine Burgerinformationsveranstaltung durchgeftihrt. 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.

Fir das Satzungsgebiet 3 wurde angeregt, eine Synopse zu erstellen, um die bestehenden
Regelungen der aktuellen Gestaltungssatzung mit den neuen Vorgaben tbersichtlich verglei-
chen zu kénnen. Zudem wurde der Wunsch geadulert, die Nutzung regenerativer Energien —
insbesondere durch Windkraftanlagen, Warmepumpen sowie Solar- und Photovoltaikanlagen
— mdoglichst wenig einzuschranken. Auch der Bestandsschutz war ein Anliegen.

Weitere Anregungen betrafen die gestalterischen Vorgaben. So sollte die Zulassigkeit von stra-
Renseitigen Balkonen sowie bodentiefen Fenstern geprift werden, da Letztere zu einer bes-
seren Nutzbarkeit der Wohnrdume beitragen. Dariber hinaus wurde betont, dass der beste-
hende Siedlungscharakter erhalten bleiben solle. AbschlieRend wurde die Frage aufgeworfen,
welche Regelungen kiinftig in Bezug auf die Fensterfarbe — insbesondere die Farbe Weild —
vorgesehen sind.

Die Anmerkungen wurden in der Uberarbeitung der gebietsbezogenen Satzung 3 beriicksich-
tigt.

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

Die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher

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-
prtift, sodass sichergestellt werden kann, dass ein eindeutiges Handeln nach den Regelungs-
inhalten durch die Behdérden erfolgt.

Weiterhin wurde angeregt, fir die Errichtung technischer Anlagen im Vorgarten Ausnahmere-
gelungen fiir 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 3.
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AulRerdem hat der Landkreis Aurich denkmalrechtliche Belange und Hinweise gedul3ert. Zum
einen wurde auf die groRe 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 unbertihrt 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 fiir Fenster ggf. zu erweitern.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Die Satzung trifft lediglich fiir die Gebiete 3a, 3c, 3e und 3f
Vorgaben zur Fensterfarbe.

Weiterhin wurde angeregt, Werbeanlagen im Satzungsgebiet 1 umfassender zu regeln.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Anmerkung bezieht sich auf Regelungsinhalte
der gebietsbezogenen Satzung 1.

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 3.

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 bertiihrt, 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.
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Staatliches Baumanagement Region Nord-West

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

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Mit der Aufstellung einer Gestaltungssatzung wer-
den keine bodenrechtlichen Merkmale bertiihrt, weshalb davon ausgegangen wird, dass der
laufende Betrieb durch die Planung nicht beeintrdchtigt 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 bertihrt, weshalb kein
weiter Hinweis in den Planungsunterlagen erfolgt. Dies erfolgt i. d. R. im Rahmen von Bauleit-
planverfahren.

6.3 Ergebnisse der 6ffentlichen 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 erméglicht, 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 geméal3 den
Vorgaben des § 66 NBauO zuldssig. So kann die Bauaufsichtsbehérde Abweichungen von den
Anforderungen der Gestaltungssatzung zulassen, wenn diese unter Berticksichtigung des
Zwecks der jeweiligen Anforderung und unter Wiirdigung der &ffentlich-rechtlich geschitzten
nachbarlichen Belange mit den o6ffentlichen 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 Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Die im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher 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. Grinde dafur seien eine geringe Bauhdhe, eine un-
bekannte Bauhdhe oder eine planungsrechtliche Malinahme, die sich in einem frihen Pla-
nungsstadium befinde.
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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 bertihrt, weshalb kein
weiter Hinweis in den Planungsunterlagen erfolgt. Dies erfolgt i. d. R. im Rahmen von Bauleit-
planverfahren.

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG)

Das LBEG hat auf Gashochdruckleitungen bzw. Rohrfernleitungen im Plangebiet hingewiesen.

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. Flr Hinweise zu Salzabbaugerechtigkeiten und Erdélaltvertragen 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 Denkmdler 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 beriihrt, weshalb kein
weiterer Hinweis in den Planungsunterlagen erfolgt. Dies erfolgt i. d. R. im Rahmen von Bau-
leitplanverfahren.
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7 Inhalte der Planung

7.1 Dacher und Dachaufbauten

711 Dachiiberstande und Dacheindeckungen

Vorschrift

Décher sind mit Dachliberstédnden auszubilden. Die trauf- und giebelseitigen Dachiiberstdnde
ddrfen maximal 30 cm betragen.

Begriindung

Wie in Kapitel 3.6 dargelegt, stellen Dachiberstande in Gebiet 3 ein pragendes Gestaltungs-
element dar. Die Vorschrift zur Ausbildung von Dachiberstanden dient entsprechend der Ziel-
setzung der vorliegenden Gestaltungssatzung der Wahrung des charakteristischen Ortsbildes
sowie der harmonischen Einbindung neuer Gebdude in die bestehende Bebauung. Die Be-
grenzung der trauf- und giebelseitigen Dachiberstande auf maximal 30 cm gewéhrleistet dabei
ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen gestalterischer Einheitlichkeit und funktionaler Wirk-
samkeit.

7.1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachgauben
Vorschrift

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

Begrindung

Die Festlegung bestimmter Gaubenformen sowie die Beschréankung auf eine Gaubenart pro
Gebaude dienen dem Ziel, ein einheitliches und harmonisches Erscheinungsbild der Dach-
landschaft zu bewahren. Die Auswahl der zulassigen Gaubenformen ergibt sich dabei aus den
bereits ortsbildpragenden und charakteristischen Gaubenarten in Gebiet 3. Mit der Zulassigkeit
von Kastengauben wird zudem Rucksicht auf modernere, effiziente Bauweisen genommen.

Vorschrift

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

Begrindung

Die Vorgabe eines Neigungsbereichs fur Walm- und Giebelgauben soll gewéhrleisten, dass
sich die Gauben harmonisch in das Ortsbild des Gebietes 3 einfligen und dessen Charakter
bewahren. Sehr flache oder spitze Dachneigungen sind auf Norderney uniblich und kénnen
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die Proportionen von Gauben und Dachflachen unausgewogen erscheinen lassen. Gleichzeitig
lasst der Neigungsbereich ausreichend gestalterische Moéglichkeiten 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 Dachgestaltung. Eine Dachneigung von mehr als 15° gewahrleistet, dass
Gauben nicht unangemessen flach wirken. Die Neigung von 45° bis 75° fur die Seitenflachen
sorgt fur eine ausgewogene Proportion und verhindert extreme Formen, die nicht den fir Ge-
biet 3 typischen Bauformen entsprechen.

Vorschrift

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

Begrindung

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

Vorschrift

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

Begrindung

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

Vorschrift
Dachfldchenfenster auf Gauben sind unzuldssig.

Begrindung

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

Vorschrift

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

Begriindung

Die Abstande zum Ortgang, zum First und zur Traufe dienen dazu, die Gauben optisch klar von
den Randern der Dachflachen abzugrenzen, um auszuschlie3en, dass der ausgebaute Dach-
raum als zusatzliches Vollgeschoss wahrgenommen und damit die urspringliche Kubatur des
Dachgeschosses unverhaltnismaRig tberformt wird. Die Proportionen des Daches werden da-
mit gewahrt. Dies trégt ebenso zu einer ruhigen und einheitlichen Dachlandschaft bei. Die fest-
gelegten Mindestabstande 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 ¥z der Traufwand-
ldnge nicht lberschritten werden.

Begrindung

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

Dacheinschnitte

Vorschrift
Dacheinschnitte zur éffentlichen ErschlieSungsstral3e zugewandten Dachseite sind unzuléssig.

Begrindung

Die Dachlandschaft in Gebiet 3 zeichnet sich durch eingeschossige Einfamilienhduser, Reihen-
hauser sowie Doppelhausstrukturen aus, die urspriinglich ohne Dacheinschnitte ausgebildet
wurden. Zur Wahrung des charakteristischen Ortsbildes werden Dacheinschnitte daher zur
offentlichen ErschlieBungsstral’e zugewandten Dachseite ausgeschlossen. Um die Nachver-
dichtung, insbesondere im Sinne qualitativ hochwertigen Wohnraumes, nicht zu sehr einzu-
schranken, sind Dacheinschnitte auf den tUbrigen Dachseiten jedoch zuléssig.

Vorschrift

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

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 Geb&udekdrper. Entsprechend der Zielsetzung sollen sich
nachtragliche Veranderungen an den Dachern harmonisch und behutsam in den Bestand ein-
figen, um diesen nicht zu Gberformen. Zudem wird mit der Zulassigkeit von Dacheinschnitten
der Ausbau des Dachgeschosses in ausreichendem Mal3e erméglicht.
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Vorschrift

Bei der Errichtung von Dacheinschnitten betragt der seitliche Abstand zum jeweiligen Ortgang
(AuBenkante 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 Absténde
sind in der Schréage zu messen.

Begrindung

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 flir 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 (iberschritten 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 Aul3enbereichen zur
Aufwertung des Wohnraums bei.

Zwerchgiebel
Vorschrift

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

Begriindung

Die zulassige Dachneigung der Zwerchgiebel orientiert sich am traditionellen und ortsbildpra-
genden Dachaufbau in der Stadt Norderney bzw. den Siedlungsgebieten (Gebiet 3). Zu steile,
zu flache oder asymmetrische Giebel kdnnen das Gebdude optisch dominieren und unausge-
wogen wirken lassen. Zudem wuirde dadurch das Ziel der Wahrung des gewachsenen Gebiets-
charakters 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 Materialitdt 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 diirfen nicht liber
mehrere Geschossebenen ausgebildet werden.

Begrindung

Zwerchgiebel dirfen, wie auch Dachgauben und Dacheinschnitte nicht auf unterschiedlichen
Dachgeschossebenen oder Uber mehrere Geschosse ausgebildet werden. Nachtragliche Ver-
anderungen an den Dé&chern sollen sich harmonisch und behutsam in den Bestand einflgen,
um diesen nicht zu tUberformen. Eine mehrgeschossige Ausflihrung wiirde das Verhaltnis zwi-
schen Hauptdach, Gebaudekdrper und Zwerchgiebel stéren und andere pragende Merkmale
des Gebdudes dominieren (s. auch Begriindung zu Dachgauben).

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 Abstdnde sind in der Schrdge 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 Dachfldchen 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 Gesamtgefiige des Gebaudes unterstitzt 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
Asymmetrien nicht zur zu erhaltenden Dachlandschaft des Gebietes 3 und wirden dieses
uberformen.
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Dachaufbauten und Dacheinschnitte (Kombination)

Vorschrift

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

Entsprechend der Zielsetzung soll das Orts- und Stral3enbild behutsam weiterentwickelt wer-
den. Durch das Einhalten von Abstanden werden eine iibermaRige 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 zuladssig, 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, beispielsweise zur Schaffung von Wohnraum, ermdéglicht.

Vorschrift

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

Begriindung

Dacheinschnitte und Dachgauben wirden sich optisch Uberschneiden und zu einer ungewoll-
ten Unruhe in der Dachlandschaft fuhren. Daher ist die Kombination nicht zuléssig.

Vorschrift

Die gleichzeitige Errichtung von Dacheinschnitt, Dachgaube und Zwerchgiebel innerhalb einer
Dachfldche ist unzuléssig.

Begriindung

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

Vorschrift

Eine bauliche Kombination von Dachgaube und Dacheinschnitt ist zuldssig.

Begriindung

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 eigensténdige Dachstruktur aufweist. Da von dieser Kombination
keine starkeren Auswirkungen auf das Stadtbild oder die Dachstruktur ausgehen als von her-
kémmlichen Dachgauben und Dacheinschnitten, sind diese zuldssig und ermdglichen somit
eine gewisse gestalterische Vielfalt im Einklang mit der Zielsetzung.
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Vorschrift

Bei der gleichzeitigen Errichtung von Zwerchgiebel und Dachgaube, Dacheinschnitt oder
Dachfldchenfenster innerhalb einer Dachfldche darf das Gesamtmald der Bauteile 1/2 der
Traufwandldnge nicht lberschreiten. Die Vorgabe gemél3 § 3.1.3 Abs. 8 ist entsprechend zu
berticksichtigen.

Begriindung

Das Erganzen von Bauteilen innerhalb der Dachflache oder das Einschneiden der bisherigen
Flache hat zu Folge, dass die ursprungliche Dachflache und damit auch die Kubatur des Ge-
baudes zunehmen in den Hintergrund tritt bzw. Gberlagert wird. Das macht eine Begrenzung
der verfuigbaren Dachflache zur Ergénzung von Bauteilen notwendig. Wie bei den einzeln be-
trachteten Dachaufbauten und Dacheinschnitten, wird das Gesamtmal} der Bauteile auf 1/2
Traufwandlange zu begrenzen. Auch hier gilt die Vorschrift dem Ziel, die Uberformung der
historisch gewachsenen Dachlandschaft durch nachtraglich durchgefihrte Dacharbeiten zu
vermeiden.

71.3 Dachflachenfenster

Vorschrift

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

Begriindung

Ein stehendes Format der Dachflachenfenster ist ortstypisch fir Gebiet 3 und tragt somit zur
Wahrung der Proportionen des Gebaudes sowie des charakteristischen Orts- und Stral3enbil-
des bei. Die Begrenzung der Gesamtflache auf ein Drittel der verbleibenden geneigten Dach-
flache soll sicherstellen, dass die Dachflaichenfenster ein untergeordnetes Element der Dach-
gestaltung darstellen und die Dachflache nicht Gberladen. Kniestockfenster sind unzulassig, da
sie eine gestalterisch unruhige Wirkung entfalten kénnen und nicht Bestandteil der historisch
gewachsenen Dachlandschaft sind.

Vorschrift

Bei der Errichtung von Dachfldchenfenstern ist zum Ortgang ein Abstand von mindestens
1,00 m einzuhalten.

Begriindung

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 Einschréankungen fiir 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.
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Begrindung

Vorschrift

Bei der Errichtung von Dachfldchenfenstern in Kombination mit Dachaufbaute, Dacheinschnit-
ten oder Zwerchgiebeln ist ein Abstand von mindestens 1,00 m zu den Dachaufbaute, Dach-
einschnitten oder Zwerchgiebeln einzuhalten.

Begrindung

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

71.4 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.

Begriindung

Die Begrinung von Flachdéachern 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 6kologische Vorteile und wa-
ren aus technischen Grinden schwer zu begrinen wéaren. Daher sind diese von der Regelung
ausgenommen.

Vorschrift

Untergeordnete Gebéudeteile, Carports und Nebenanlagen sind von dieser Vorschrift ausge-
nommen.

Begrindung

Auch untergeordnete Gebdudeteile 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 wirde, 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 Tiréffnungen) auszufiihren. Optisch ist die Fassade aus Putz oder
Ziegelmauerwerk auszuftihren.
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Begrindung

Die Lochfassade ist ein pragendes Merkmal des Stadtbildes von Norderney und tragt mafl3geb-
lich zur Erhaltung des historischen Charakters bei. Daher sollen keine anderweitigen Bauwei-
sen zulassig sein. Die verwendeten Materialien orientieren sich an den bestehenden Gebauden
in Gebiet 3, die vor allem mit rotem Ziegelmauerwerk ausgebildet sind. Putzfassaden sind
ebenfalls zuldssig, da diese in einigen Bereichen bereits zum Ortsbild gehéren und sich somit
in das Gesamtbild einfligen.

Vorschrift

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

Begrindung

Bei der vorliegenden Gestaltungssatzung geht es insbesondere um den Erhalt und die Weiter-
entwicklung des charakteristischen Ortsbildes in Gebiet 3. Sofern die vorgegebene Optik ge-
wahrt bleibt, sind somit auch Vorhangfassaden, die tblicherweise nicht zum historischen Bau-
kultur gehoren, dieses jedoch nicht malRgeblich beeintrachtigen, zuldssig. Damit wird moder-
neren sowie ggf. effizienteren Bauweisen Rechnung getragen.

Vorschrift

Zur dul3eren Gestaltung der Fassade sind neben Fenster, Tiiren und deren Rahmen bei Ge-
béuden nicht mehr als-zwei drei Materialien zu verwenden. Zusétzlich zum Ziegel- oder Putz-
mauerwerk darf-ein-weiteres-Material dlirfen somit noch zwei weitere Materialien in einer Fla-
chengrél3e von insgesamt 30 % der geschlossenen Fassadenteile der einzelnen Fassadenan-
sicht als Fassadenbekleidung Verwendung finden. Folgende Materialien sind zuldssig:

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

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

d. Fassadenbegriinung

Begrindung

Die vorherrschenden Bautypen in den Siedlungsgebieten zeichnen sich vorwiegend durch ein-
farbige Fassaden aus. Um eine gewisse gestalterische Flexibilitdt zu ermdglichen, ohne die
pragende Charakteristik zu verlieren, werden daher maximal zwei-drei Fassadenmaterialien
vorgeschrieben. Die zugelassenen Materialien bieten eine angemessene Auswahl an Gestal-
tungsmaoglichkeiten, die sowohl &sthetische als auch funktionale Anforderungen erfillen.

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-
stutzt. Die zugelassenen Materialien bieten eine angemessene Auswahl an Gestaltungsmadg-
lichkeiten, die sowohl dsthetische als auch funktionale Anforderungen erfillen. Auf diese Weise
wird ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen gestalterischer Kontinuitat und architektonischer
Weiterentwicklung sichergestellt.

Vorschrift

heﬁwefdeﬁ Eine Fassadenbegrunung ist auch vol/ﬂachlg mogllch
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Begrindung

Fassadenbegriinung ist von der Begrenzung ausgenommen, da eine flachenmaRige Ein-
schrankung hier gestalterisch und funktional nicht sinnvoll ist. Darlber hinaus tréagt eine Be-
grinung von Fassaden zur 6kologischen Aufwertung bei, insbesondere durch positive Effekte
auf Mikroklima, Biodiversitat und Regenwasserrickhalt.

7.3 Fenster und Tiiren

Vorschrift

Der Anteil von Fenster- und Tiirenflichen der Hauptgebédude muss mindestens 20 % und darf
maximal 40 % der Gesamtfldche des stral3enseitigen Fassadenabschnittes betragen.

Begrindung

Die Begrenzung der Fenster- und Turenflachen an der stralenseitigen Fassade orientiert sich
an den charakteristischen Bestandsgebduden in Gebiet 2. Zu gro3e Fensterflachenanteile wiir-
den die traditionellen Lochfassaden zu sehr Uberformen, wéhrend zu geringen Fensterflachen-
anteile negative Auswirkungen auf die Erscheinung sowie Belichtung der Innenrdume hatten.
Die Festlegung auf einen Anteil von mindestens 20 % und héchstens 40 % sorgt fur eine aus-
gewogene Gestaltung, die sowohl den stadtebaulichen Charakter bewahrt als auch den mo-
dernen Anforderungen an Belichtung gerecht wird.

Vorschrift

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

Begriindung

Das stehende Rechteckformat tragt zur Einhaltung einer geordneten, symmetrischen Fassa-
dengestaltung bei. Das angegebene Seitenverhaltnis sorgt fiir eine ausgewogene Proportion
und unterstitzt die Ubliche Fassadengestaltung in Gebiet 3.
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Vorschrift
Fir die Fensterrahmen und te//ungen Turen und Durchgange isFﬂﬁrdeerebfeteﬁ—Ca’a%%e

sen Materialien oder Anstriche in den Farben Sweils”, ,grau”, ,braun” oder ,,dunkelgrun ver-
wendet werden:

a. Als ,weil3“ gelten in Anlehnung an das Farbregister RAL 840-HR die Farbténe 1013
Lperlweill”, 9001 ,,cremeweil3”, 9003 ,,signalweil3*, 9010 ,,reinweil3“ und 9016 ,,verkehrs-
weil3”.

b. Als ,grau” gelten in Anlehnung an das Farbregister RAL 840-HR die Farbténe der Far-
breihe 7000 (7000 bis 7048)

c. Als ,braun“ gelten in Anlehnung an das Farbregister RAL 840-HR die Farbténe der Far-
breihe 8000 (8000 bis 8029)

d. Als ,dunkelgriin gelten in Anlehnung an das Farbregister RAL 840-HR die Farbténe 6005
»moosgriin®, 6007 ,flaschengrin®, 6009 ,,tannengriin®, 6012 ,,schwarzgriin“, 6020
»chromoxidgriin® und 6028 , kieferngriin®.

Begriindung

Fensterrahmen, -teilungen sowie Tiren und Durchgange pragen als wiederkehrende Gestal-
tungselemente malfigeblich das Erscheinungsbild von Gebduden und damit auch den 6ffentli-
chen Raum. Die Beschrankung auf die Farbbereiche ,weil3“, ,,grau”, ,,braun“ und ,,dunkelgrin®
dient dazu, ein ruhiges, harmonisches und dauerhaft vertragliches Gesamtbild zu sichern und
gestalterische Briiche durch auffallige oder untypische Farbgebungen zu vermeiden.

Urspriinglich waren insbesondere weilte Fensterrahmen ortsbildpragend. Inzwischen sind je-
doch zunehmend auch modernere Bauformen mit Rahmen in dunkleren Farbténen wie grau
oder dunkelgrin sowie in Holzoptik entstanden. Diese Entwicklung wird durch die erweiterte
Farbzulassung aufgegriffen, um sowohl den Bestand als auch zeitgemaRe Architektur ange-
messen zu berilcksichtigen. Gleichzeitig orientieren sich die zugelassenen Farbténe an be-
wahrten, im Ortsbild verbreiteten Gestaltungsprinzipien. Die Bezugnahme auf das RAL-Farbre-
gister gewahrleistet eine klare und nachvollziehbare Regelung und bietet zugleich ausreichend
Spielraum innerhalb der definierten Farbbereiche.

7.4 Auskragende Bauteile, Balkone, Dachterrassen

Vorschrift

Balkone, Loggien und Dachterrassen sind an den éffentlichen ErschlieBungsstral8en ausge-
richteten Gebédudeseiten nicht zuldssig.
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Begrindung

Balkone, Loggien und Terrassen sind derzeit in Gebiet 3 an den von der ErschlieBungsstralie
einsehbaren Gebaudeseiten kein pragendes Bauelement. Dieses charakteristische Stral3en-
bild soll auch zukinftig erhalten bleiben. Um zu grof3en Einschrankungen, beispielsweise bei
der Schaffung von Wohnraum, zu vermeiden, bezieht die Vorschrift sich jedoch ausschlief3lich
auf die zur offentlichen ErschlieBungsstralie ausgerichteten Gebaudeseite.

Vorschrift

Brustungen 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
ddrfen.

Begriindung

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

Vorschrift

Auskragende Bauteile (z.B. Erker) und Balkone dlirfen an den von der 6ffentlichen Erschlie-
BungsstralBe einsehbaren Gebdudeseiten (senkrecht zur ErschlieBungsstral3e ausgerichtete
Gebéudeseiten) eine Tiefe von 1,50 m nicht Uberschreiten. Die Beschrénkung gilt nicht fir
riickwértige Gebdudeseiten.

Begriindung

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

Vorschrift

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

Begrindung

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

Vorschrift

Balkone, Dachterrassen und auskragende Bauteile haben einen Mindestabstand von 1,00 m
zur vertikalen Gebdudekante einzuhalten.

Begriindung

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

7.5 Werbeanlagen

Zusétzlieh-zu Abweichend von den Vorgaben der Allgemeinen Gestaltungssatzung mit liber-
geordneten Gestaltungsregeln werden fiir die vorliegende Gestaltungssatzung mit Gestal-
tungsregeln fiir die Siedlungsgebiete folgende weitere Regelungen aufgestellt:

Vorschrift

Je Gewerbetreibender darf nur eine Werbeanlage in einer Gréf3e von maximal 1,00 m? errichtet
werden. Flr Einzelhandelsbetriebe und Gastronomiebetriebe darf nur eine Werbeanlage in ei-
ner Grof3e von maximal 2,00 m? errichtet werden.

Begriindung

Die Begrenzung der Anzahl und Grolie von Werbeanlagen dient der Sicherstellung eines ge-
ordneten und ruhigen Erscheinungsbildes im &ffentlichen Raum. Die Beschrankung auf eine
Werbeanlage je Gewerbetreibenden verhindert eine Haufung von Werbung und tragt zur Wah-
rung der gestalterischen Qualitat bei.

Die GroRenbegrenzung auf 1,00 m? gewahrleistet eine ausreichende Sichtbarkeit, ohne die
optische Ruhe zu beeintrachtigen. Fir Einzelhandels- und Gastronomiebetriebe ist eine gro-
Rere Werbeanlage bis 2,00 m? zulassig, da diese aufgrund ihrer Nutzungsstruktur und der
kleinteiligen Bebauungssituation einen erhéhten Bedarf an gut wahrnehmbarer Au3endarstel-
lung haben.

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

Begrindung

Leuchtwerbung ist eine sehr auffallige Art der Werbung, die ein Stral3enbild schnell dominiert.
Dies entgegnet den Zielen der vorliegenden Gestaltungssatzung und ergibt sich insbesondere
aus der kleinteiligen Bebauungsstruktur in Gebiet 3. fir das Gebiet 3. Beleuchtete Werbung
wird als unangemessen und unverhaltnismafiig betrachtet.

7.6 Abweichungen

Vorschrift
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Abweichungen von den Vorschriften dieser Satzung sind geméal3 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 &ffentlichen 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 Vorgaben daflirsprechen.

Begrindung

Diese Festsetzung dient der Klarstellung, dass Abweichungen von den Vorschriften dieser Sat-
zung im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben zulassig sind und durch die Bauaufsichtsbehdrde
im Einzelfall geprift werden kénnen. Zugleich wird verdeutlicht, unter welchen Voraussetzun-
gen und nach welchen Mal3stédben entsprechende Entscheidungen zu treffen sind.

7.7 Ordnungswidrigkeiten

Vorschrift

Ordnungswidrig im Sinne des § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer vorsétzlich oder fahrléssig eine
Baumalnahme 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.

Begrindung

Diese Festsetzung dient zur Klarstellung zum Umgang mit Versté3en gegen die értlichen Bau-
vorschriften.

8 Erganzende Angaben

8.1 Hinweise

Denkmalschutz

Sanierungsvorhaben an Kulturdenkmalen und in denkmalgeschutzten Bereichen, die sich in
der nédheren Umgebung von Baudenkmalen befinden, sind gemal dem derzeit giiltigen Nie-
dersachsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG) in enger Abstimmung mit der zustédndigen
unteren Denkmalschutzbehdrde durchzufiihren. Vor Baubeginn ist eine schriftliche Genehmi-
gung nach § 10 NDSchG bei der zustédndigen unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
Aurich zu beantragen. Darliber hinaus legt § 8 NDSchG fest, dass in der Umgebung eines
Baudenkmals keine baulichen Anlagen errichtet werden dirfen, wenn diese das Erscheinungs-
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
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Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kon-
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, kdnnen im Rat-
haus der Stadt Norderney wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

8.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Beschluss liber 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 Siedlungsgebiete (Gebiet 3)) beigefigt.

Norderney, den

Der Birgermeister



