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Bauausschuss 01.07.2026

Verwaltungsausschuss 08.07.2026

Gegenstand der Vorlage:
Bauvoranfrage Gabriele Pohimann zur Aufstockung des "Boarding-Hotels" Damenpfad 21 mit
einer Dauerwohnung fir die Betriebsleitung (Anwendung "Bau-Turbo")

Sachverhalt:
Mit Mailschreiben vom 18.05.2026 erreicht die Bauverwaltung der Stadt Norderney die o.g.
Bauvoranfrage, die gezielt auf die Anwendung des sog. ,Bau-Turbo“ abstellt.

Beantragt ist die Aufstockung des Gebaudes Damenpfad 21. Anstelle der genehmigten
Dachterrasse soll eine Betriebsleiterwohnung entstehen.

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 42 ,Lui-
senstralle” aus dem Jahr 1998. Fur den Damenpfad ist weiter die Neuaufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 01 A ,Innenstadt West, Teil A“ beschlossen.

Mit der Aufstockung wird die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige Gebaudehdhe von
13 m Uberschritten. Die beantragte Traufhhe der Aufstockung soll rd. 15 m betragen.

Das bereits existierende Treppenhaus mit dem Aufzugskern wurde seinerzeit als ausnahms-
weise zulassige Hohenlberschreitung fur technisch notwendige Dachaufbauten genehmigt.

(Ein &hnlich lautender Bauantrag wurde bereits 2017 gestellt: Damals sollte die Dachaufsto-
ckung zu Beherbergungszwecken genutzt werden. Das Genehmigungsverfahren wurde auf
Antrag des Bauherrn ruhend gestellt, da der Bauherr sich eine Anderung des Bebauungspla-
nes zu seinen Gunsten erhoffte. Der Bauausschuss hatte seinerzeit bewusst darauf verzich-
tet, mit der Zustimmung zu diesem und einem parallelen Antrag des Nachbarn der formli-
chen Bebauungsplananderung vorzugreifen.)

Vor dem Hintergrund der beantragten dauerwohnlichen Nutzung und der expliziten Frage-
stellung der Bauvoranfrage, muss die Anwendung des sog. ,Bau-Turbos*“ gepriift werden,

der die Erteilung einer entsprechenden Befreiung (8 31 Abs. 3 BauGB) von der Hohenfest-
setzung des Bebauungsplanes erlaubt.

Gemal der im Verwaltungsausschuss vom 15.04.2026 beschlossenen Regelungen in Bezug
auf die Anwendung des ,Bau-Turbos” sind entsprechende Antrdge mehrstufig zu prifen:

» Die gesetzlichen Voraussetzungen zur Anwendung des ,Bau-Turbo” sind gegeben. Das
Vorhaben begrindet keine Anderung des Gebietscharakters. Nachbarrechte sind nicht
betroffen. Bzgl. der Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse bestehen ebenfalls keine Be-
denken. Aus den vorliegenden Unterlagen ist weiterhin kein Versto3 gegen Ubergeord-
nete Fachgesetzgebung erkenntlich.
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= Unter Berucksichtigung der als Selbstverpflichtung beschlossenen ,Leitplanken® kommt
die Anwendung des sog. ,Bau-Turbo® ebenfalls grundséatzlich in Betracht. Das Vorhaben
begriindet keine Veranderung des Gebietstyps, greift nicht in den Aul3enbereich ein, die
ErschlieBung ist gesichert und es entsteht keine Bebauung in zweiter Reihe.
Dariber, ob die Bauvoranfrage tatsachlich andere Ziele als die Schaffung von Wohn-
raum verfolgt, kann nur spekuliert werden.

= Unstrittig problematisch stellt sich jedoch die Prognose der Auswirkung des Vorhabens
dar: Mit der Erteilung einer Befreiung von den Hohenfestsetzungen des Bebauungspla-
nes werden zwangslaufig Nachahmer auf den Plan treten. Nach Auffassung der Verwal-
tung wird sich nicht nur die Hohenentwicklung innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes Nr. 42 verandern. Die dortige Entwicklung strahlt auch in die angren-
zende nach § 34 BauGB zu beurteilenden Gebiete aus und veré&ndert dort den Bewer-
tungsmal3stab fir die zuldssige Hohenentwicklung. Vor dem Hintergrund der unabseh-
baren Folgen wird seitens der Verwaltung von der Anwendung des ,Bau-Turbos*“ abge-
raten.

Die Verwaltung empfiehlt daher, der Bauvoranfrage nicht zuzustimmen.

Finanzielle Auswirkungen:

1 Ja einmalig X Nein
jahrlich
Gesamtkosten der Mal3nahmen

an dh dh

[0 Haushaltsmittel in ausreichender Hohe sind vorhanden

Beschlussvorschlag:

Empfehlungsbeschluss Ja (Bauausschuss)
Nein (Verwaltungsausschuss)

Die Anwendung des ,Bau-Turbo® in Bezug auf die Bauvoranfrage von Gabriele Pohlmann
zur Aufstockung des ,Boarding-Hotels“ Damenpfad 21 mit einer Betriebsleiterwohnung als
Dauerwohnung wird abgelehnt.

Die zukinftige Hohenentwicklung des Damenpfades soll im Zuge des Bauleitplanverfahrens
zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 01 A ,Innenstadt West, Teil A* festgelegt wer-
den.

Der Burgermeister
in Vertretung

Holger Reising

Anlage(n):

= Bauvoranfrage Gabriele Pohlmann zur Aufstockung des ,Boarding-Hotels“ Damenpfad 21
mit einer Betriebsleiterwohnung als Dauerwohnung (nichtéffentlich)
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