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TEIL I: BEGRUNDUNG

1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Norderney beabsichtigt die stadtebauliche Beordnung des Norderneyer In-
nenstadtbereichs zur Behebung und Vermeidung von stadtebaulichen Fehlentwicklun-
gen. Dies erfolgt im Rahmen mehrerer Bebauungsplane fir jeweils zusammenhan-
gende Bereiche (siehe Anhang ,Ubersichtskarte der Bebauungsplane Nr. 1 — 4%). Zu-
nachst wird der Bebauungsplan Nr. 4 ,Innenstadt-Nordost* neu aufgestellt.

Das 12,1 ha grol3e Plangebiet befindet sich zwischen der Bogenstral3e und der Goe-
benstral3e im Westen, der Jann-Berghaus-Stral3e im Siden, der Ellern- bzw. Nien-
burgstraf3e im Osten und der Knyphausenstrafl3e bzw. der Kaiserstrae im Norden. Als
aulerster Innenstadtbereich ist das Plangebiet durch eine Mischnutzung aus Wohnen,
Gastebeherbergung verschiedenster GréRenordnung, Zweitwohnen, Einzelhandel und
Gemeinbedarfseinrichtungen gepragt. Entwickelt hat sich das Gebiet Ende des 19./
Anfang des 20 Jhd., weshalb noch einige historische Strukturen ablesbar sind. Die
Bebauungsstruktur entlang der rasterformig angelegten StrafRen ist Uberwiegend in
Form einer kleinteiligen Blockrandbebauung angelegt, demnach ist eine geschlossene
Bauweise vorherrschend. Aufgrund des vorherrschenden Flachendrucks auf der Insel
werden die Grundstucke so dicht wie mdglich bebaut, was nicht immer positiv zum
StralRenbild beitrégt. Demnach haben sich hier bereits einige Fehlentwicklungen aus-
gebildet. Fur den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 4 liegt bisher keine verbindliche Bauleitplanung vor. Um die vorhandenen Struktu-
ren weitestgehend zu erhalten und die Nutzungen zu steuern, sieht die Stadt Nor-
derney vor, diesen Siedlungsbereich stadtebaulich zu sichern und dadurch in seiner
Wohn- und Erholungsqualitéat sowohl fir die einheimische Bevolkerung als auch fir
Touristen zu erhalten.

Aufgrund der heterogenen Nutzung und der abwechslungsreichen Bebauungsstruktur
wurde im Vorfeld eine eingehende Bestandsaufnahme des Plangebietes durchgefiihrt.
Aus einer daraus abgeleiteten Analyse ergeben sich die bestandsorientierten Festset-
zungen beziglich Art und Mafd der baulichen Nutzung. Das stadtebauliche Erschei-
nungsbild des Plangebietes soll dartber hinaus Uber die Festsetzung von 6rtlichen
Bauvorschriften tber die Gestaltung der Gebdude gesteuert werden. Die Verkehrsfla-
chen werden Uberwiegend anhand des Bestands festgesetzt. Die Baugrenzen orientie-
ren sich in grof3en Teilen des Plangebietes ebenfalls an den vorhandenen Strukturen.
Langfristiges Ziel ist es allerdings, unbebaute Blockinnenbereiche auszubilden. Hier-
durch soll, die in Teilen des Plangebietes vorhandene, hohe Verdichtung etwas redu-
ziert und somit die Lebensqualitat gesteigert werden. Daher hat man sich dazu ent-
schieden in den Blockinnenbereichen nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen festzu-
setzen.

Die Steuerung der Nutzung erfolgt im Bebauungsplan Nr. 4 vornehmlich tber die Fest-
setzung von sonstigen Sondergebieten (SO) verschiedener Zweckbestimmungen gem.
§ 11 BauNVO. Daruber hinaus werden einige wenige Flachen als allgemeine Wohn-
gebiete (WA) gem. 8 4 BauNVO und die Polizeistation als Gemeinbedarfsflache gem.
§ 9 (1) Nr. 5 BauGB festgesetzt.

In der Abwagung gem. 8§ 1 (7) BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB i.V.m. § la BauGB
zu berlcksichtigen. Diese werden im Umweltbericht als Teil 1l der vorliegenden Be-
grindung zu dieser Bauleitplanung gem. § 2a BauGB umfassend dokumentiert.
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11

Anpassungen nach der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
sowie Trager Offentlicher Belange

Im Rahmen der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung zu dieser Bauleitplanung
wurden Anregungen und Hinweise vorgetragen, die zum Teil zu einer Anpassung der
Planunterlagen fuhrten. Die Anderungen werden im Folgenden zusammengefasst.

Gemal § 13a BauGB ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens auf Plange-
biete beschrankt, in denen eine zulassige Grundflache von maximal 7 ha festgesetzt
ist. In den bisherigen Planungen wurde dieser Grenzwert nur geringflgig unterschrit-
ten. Die im Anschluss an die Beteiligung vorgenommenen Anderungen haben dazu
gefuhrt, dass sich die zulassige Grundflache leicht erhéht. Die Stadt Norderney hat
sich daraufhin dazu entschlossen, die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4 nicht wie
bisher vorgesehen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB sondern im zwei-
stufigen Normalverfahren fortzuftihren. Die von April bis Juni 2018 durchgefiihrte Be-
teiligung der Offentlichkeit, der Behorden sowie der Trager offentlicher Belange wird
als frihzeitige Beteiligung gem. 88 3 (1) & 4 (1) BauGB gewertet.

Die untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Aurich hat angemerkt, dass die
Festsetzungen im Bereich der Denkmalumgebung erneut detailliert zu prifen sind. Die
Prifung mit Hilfe des vorliegenden Bildmaterials kam zu dem Ergebnis, dass es im
Umfeld der Baudenkmaler Knyphausenstralle 6 & 14, BenekestralBe 3, Winterstralie
18 und MoltkestraRe 11 durch die getroffenen Festsetzungen nicht zu einer Beein-
trachtigung der Baudenkmaler kommt. Diese Einschatzung wurde mit der unteren
Denkmalschutzbehoérde abgestimmt. Nordlich der Baudenkmaler BenekestralRe 55 und
Luciusstrale 31 wird die slidliche Baugrenze im Bereich des SO 4 ,Erholungsheim®
(hier: Schullandheim des Markischen Kreises) um 3 m in nordliche Richtung verscho-
ben. Diese Anpassung entspricht auch der an dieser Stelle festgesetzten offenen
Bauweise. Die Ubrigen Festsetzungen im Umfeld der genannten Baudenkmaler kdn-
nen beibehalten werden. Im Umfeld des Baudenkmals Benekestral3e 57 werden die
Inhalte des Bebauungsplans angepasst. So sollen zukinftig 6stlich des Denkmals ma-
ximal zwei Vollgeschosse, eine Traufhéhe von 6,5 m und eine Firsthtéhe von 11 m zu-
lassig sein. Auf den nérdlich angrenzenden Grundstiicken wird die Gebaudehthe auf
11 m begrenzt. Die Festsetzungen im Umfeld des Gebaudes MoltkestralRe 6 bleiben
Uberwiegend unveréndert. Es wird lediglich das sidlich angrenzende Baufenster zwei
Meter von der Straf3e abgertckt. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass zukiinftige
Neubauvorhaben die vorhandene Fluchtlinie einhalten. Entsprechend dem Hinweis der
unteren Denkmalschutzbehérde werden die Objekte KnyphausenstralRe 6 und 14 als
Denkmaler ausgewiesen. Die untere Denkmalschutzbehérde weist zudem darauf hin,
dass es durch die Zulassigkeit der eingeschossigen Vorbauten im Umfeld der Bau-
denkmaler zu einer Beeintrachtigung dieser kommen kann. Die drtliche Bauvorschrift
wird daher dahingehend ergénzt, dass die eingeschossigen Vorbauten moglichst
transparent und auf die reine Konstruktion reduziert ausgefiihrt werden sollen.

Der Landkreis Aurich hat darauf hingewiesen, dass die stadtebauliche Idee, die hinter
der Grunflachenausweisung in den Blockinnenbereichen steht, zu Gberprifen und ge-
gebenenfalls tiefer zu begriinden ist. In Kombination mit der Festsetzung zum Be-
standsschutz (ehemals Festsetzung Nr. 22) erscheint dem Landkreis das stadtebauli-
che Ziel auf absehbare Zeit nicht erreichbar. Die Stadt ist der Anregung gefolgt und hat
die Festsetzungen in den Blockinnenbereichen erneut untersucht und ist zu dem Er-
gebnis gekommen, dass auf die Grinflachenausweisung in den Blockinnbereichen im
Weiteren verzichtet werden soll. An der Ausweisung von nicht Gberbaubaren Grund-
stucksflachen in den Blockinnenbereichen soll hingegen festgehalten werden. Die text-
liche Festsetzung zum Bestandsschutz (ehemals Nr. 22) bezog sich im Wesentlichen
auf die selbststédndigen Hauptnutzungen in den Blockinnbereichen. Die detaillierte Be-
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trachtung hat ergeben, dass es sich dabei um vier Objekte handelt, fir die kein adéa-
quater Ersatz in den Blockrandbereichen geschaffen werden kann. Zur Klarstellung
werden fir diese Gebaude Bauflachen ausgewiesen, die sich am vorhandenen Ge-
baudebestand orientieren. Die textliche Festsetzung Nr. 22 entfallt. Auf diese Weise
soll der Entstehung von neuen Hauptnutzungen in den Blockinnbereichen vorgebeugt
werden. Die Regelungen zur Zuldssigkeit von Nebenanlagen auf den nicht Giberbauba-
ren Grundsticksflachen sind nutzungsgerecht und sollen zu einer zunehmenden Frei-
haltung der Blockinnenbereiche beitragen, die aus Sicht der Stadt zu einer Steigerung
der Wohnqualitat fahrt.

In Burgerstellungnahmen wurde angemerkt, dass die bisherigen Regelungen zur Zu-
lassigkeit von Ferienwohnungen nicht dem historisch gewachsenen Gebietscharakter
entsprechen. Hier erfolgte eine Anpassung der Planunterlagen. Demnach sollen Feri-
enwohnungen gem. § 13a BauNVO in Wohngeb&uden zum Dauerwohnen fir Perso-
nen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney in den Sondergebieten SO 2 und SO 2a zu-
kunftig allgemein zuléassig sein. Darlber hinaus wurde darauf hingewiesen, dass die
Beschrankung der GroRe von Schank- und Speisewirtschaften auf maximal 200 m?
und die Tatsache, dass diese nur ausnahmsweise zulassig sind, nicht dem Gebietsch-
arakter entsprechen. Auf Grundlage einer Priifung der innerhalb des Plangebietes vor-
handenen GrundstiicksgroRen wird die maximale GroRRe des Gastraumes auf 250 m?
erhoht.

Die Festsetzungen fiur die Siedlung Am Januskopf werden dahingehend angepasst,
dass die Griunflachenausweisung entsprechend den Inhalten des Ursprungsplans er-
folgt. Dartiber hinaus soll die Wintergartensatzung zukiinftig auch fur die Siedlung Am
Januskopf gelten.

Zusatzlich erfolgte im Anschluss an die Beteiligung der Offentlichkeit, der Behorden
sowie der Tréger offentlicher Belange eine erneute Uberprufung der Planinhalte, die zu
den folgenden Anpassungen fihrte:

- Verschiebung der Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen im sidlichen Teil
der Winterstralle,

- Anpassung der Gebaudehohen Bereich Knyphausenstralie,

- Anpassung der Baugrenzen im Bereich des Schullandheims des Markischen
Kreises,

- Ergénzung von Bauflachen fir eingeschossige Vorbauten im stdlichen Teil der
Wiedaschstral3e,

- Ausweisung des Flurstiicks 105 (Luciusstraf3e) als Verkehrsflache.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung hat die Industrie- und Handelskammer darauf
hingewiesen, dass aufgrund der Gré3e des Geltungsbereichs und der dadurch vorlie-
genden Heterogenitdt den standortbedingt unterschiedlichen Anforderungen von
Wohnnutzung, Handel und Géastebeherbergung tber die Ausweisung diverser Sonder-
gebiete nur bedingt Rechnung getragen werden kann. Die Stadt Norderney berlck-
sichtigt die Anmerkungen durch die Aufteilung des Bebauungsplans in die Teile a, b
und ¢ nach der erneuten offentlichen Auslegung. Auf diese Weise soll die Planung fir
die Birger besser verstandlich gemacht und eine Verbesserung in der Handhabbarkeit
des Planwerks erreicht werden.
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2.0

2.1

2.2

2.3

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 4 wurde unter Verwendung des vom Ka-
tasteramt Norden zur Verfigung gestellten Kartenmaterials im Maf3stab 1 : 1.000 er-
stellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich im norddstlichen Innenstadtbereich der Stadt Nor-
derney und umfasst eine Gesamtflache von ca. 12,1 ha. Die genaue Abgrenzung des
Plangebietes ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist derzeit Uberwiegend bebaut. Die baulichen Strukturen sowie die
Nutzungsstrukturen im Plangebiet sind dabei sehr abwechslungsreich und haben sich
im Laufe der Zeit kontinuierlich entwickelt. Die stadtebauliche Beordnung des Quartiers
kann ausschlief3lich unter genauer Betrachtung der vorherrschenden stadtebaulichen
Situation gelingen. Hierzu erfolgt eine Bestandsaufnahme der derzeitigen Strukturen,
aus der die einzelnen Festsetzungen abgeleitet werden, um zuklnftige Fehlentwick-
lungen zu vermeiden und ein einheitliches Ortshild herzustellen.

Die Nutzungsstruktur im Grof3teil des Plangebietes entspricht der inseltypischen Mi-
schung aus Wohnungen fir Einheimische, Zweitwohnungen und Ferienwohnungen.
Dazwischen befinden sich einige Einzelhandels-, Gastronomie-, Hotel- und Pensions-
betriebe sowie Dienstleistungseinrichtungen. Auch einige Gemeinbedarfseinrichtungen
mit den Schwerpunkten soziale und gesundheitliche Zwecke befinden sich im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4.

Im westlichen Teil des Plangebietes, entlang der WinterstraRe und Moltkestrale, ver-
andert sich diese Struktur hin zu einer deutlich frequenzstarkeren Nutzung. Entlang der
Winterstral3e sind die Erdgeschosse lberwiegend durch Einzelhandels- und Gastro-
nomiebetriebe gepragt. Dazwischen sowie in den oberen Geschossen befinden sich
Uberwiegend Beherbergungseinrichtungen verschiedenster Grof3enordnung. An der
Moltkestral3e, die direkt zur Strandpromenade fihrt, ist die Nutzung deutlich durch eine
Beherbergungsnutzung, tberwiegend mit Hotel- und Pensionsbetrieben, gepragt.

Die bauliche Gestaltung eines Quartiers setzt sich zusammen aus der Hohe sowie der
Gestaltung der baulichen Anlagen. Diese beiden Komponenten tragen grundlegend
zum Stadtbild bei und kdnnen es entscheidend beeinflussen.

Die Hohenstruktur im Plangebiet ist insgesamt sehr abwechslungsreich, hat aber in
sich auch sehr homogene Bereiche. Von 1-5- geschossigen Gebauden ist im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 alles vorzufinden. Die Gebaudehthen stei-
gen vom sudostlichen Bereich, in dem eine 1-2-geschossige Bauweise vorherrschend
ist, in Richtung Nordwesten auf eine Uberwiegend 2-4- geschossige Bebauung an.

Dabei sind die realen Gebaudehdhen, die sich aus den Trauf-, First- und Gebaudeho-
hen ergeben, teilweise weitaus abwechslungsreicher. Aufgrund des hohen Flachen-
drucks und der eklatant hohen Grundstickspreise auf der Insel werden alle Mdglich-
keiten der Bebauung eines Grundstiicks ausgenutzt, um die vorhandene Flache so ef-
fektiv wie moglich zu nutzen. Die ehemals kleinteiligen Strukturen gehen dadurch im-
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mer mehr verloren. Dies hat zur Folge, dass auch die bisher relativ homogen gestalte-
ten StraRenzige in ihren Hohen stark variieren.

Typisch fur Norderney sind die eingeschossigen Vorbauten, die sogenannten Winter-
garten, die Zeugen der typischen Inselarchitektur sind. Auch innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes Nr. 4 sind diese in den meisten StralRenzligen vorzu-
finden. Ein Erhalt dieser pragenden Strukturen kann maf3geblich zu einem positiven
StralRenbild beitragen und sollte somit Ziel der vorliegenden Bauleitplanung sein.

Im Plangebiet sind besonders im nordwestlichen Teil einige denkmalgeschitzte Ge-
baude vorhanden. Diese pragen das jeweilige Straf3enbild in besonders positiver Wei-
se und sollten fir die bauliche Gestaltung mal3stabsgebend sein. Nicht immer ist dies
gelungen, so dass im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung besonders auf diese
historisch gewachsenen Strukturen Ricksicht genommen werden sollte. Neben den
denkmalgeschiitzten Gebauden befinden sich auch andere pragende Gebaude inner-
halb der StraRenzige, die ebenfalls einen positiven Einfluss auf das Ortsbild haben.
Auch diese Gebaude sollten als Grundlage fir die zukunftigen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 4 zugrunde gelegt werden. Ebenso befinden sich aber auch Ge-
baude innerhalb des Plangebietes, die sich aufgrund des Bauvolumens nicht in die
vorhandenen Strukturen einfligen. Ziel des Bebauungsplanes ist es unteranderem
derartige Entwicklungen zukiinftig zu vermeiden. Ebenfalls als stddtebauliche Beson-
derheiten einzustufen sind das Schullandheim an der Luciusstral3e und die Mutter-
Kind-Kureinrichtung an der Benekestral3e.

Die bauliche Dichte ist in grol3en Teilen des Plangebietes sehr hoch. Lediglich am
norddéstlichen Rand findet sich eine aufgelockerte Reihenhausbebauung. Die Bebau-
ung innerhalb des Plangebietes ist dabei Uiberwiegend Kleinteilig strukturiert und wird
vereinzelt durch grof3flachige Strukturen aufgebrochen. GrofR3flachige Griinstrukturen
schlief3en sich norddstlich an das Plangebiet an. Im Stdwesten grenzt der Friedhof an
das Plangebiet. Innerhalb des Plangebietes befinden sich durch die hohe Verdichtung
hingegen kaum Griinstrukturen.

Zur genauen Ermittlung der gestalterischen Starken und Schwachen und einer daraus
folgenden bedarfsgerechten Festsetzung innerhalb des vorliegenden Bebauungspla-
nes erfolgt eine strallenbezogene Analyse der vorhandenen Strukturen.

Die EllernstralBe verlauft im ostlichen Randbereich des Plangebietes in Nord-Sid-
Richtung. Die Bebauung entlang der westlichen Stral3enseite ist durch eine giebel-
standige, eingeschossige Einfamilienhausstruktur mit Sattelddchern gepragt, deren
Grundstruktur aus den 50er-60er Jahren des letzten Jahrhunderts stammt. Diese Art
Gebéaude sind freistehend, die Traufhdhe betrdgt maximal 4,00m, die Traufhéhe ma-
ximal 8,50m. Zwischen der Tannen- und Benekestralle sind diese Gebdude als Klin-
kergebaude mit roten bzw. anthrazitfarbenen Dachern ausgebildet. Zwischen der Be-
neke- und MaybachstralRe dagegen handelt es sich um weiRgeputzte Gebaude mit ro-
ten Dachern. Hier sind auch bei fast allen Hausern die inseltypischen vorgelagerten
Wintergarten vorhanden, die ca. 3,00m hoch sind.

Unterbrochen wird diese homogene Struktur durch die Mutter-Kind-Kureinrichtung
Haus Thomas Morus an der Ecke Ellernstral3e / Benekestrale sowie dem Gebdude
Ellernstral3e Nr. 8d an der Ecke Ellernstral3e / Maybachstral3e. Bei dem Haus Thomas
Morus handelt es sich um einen grol3eren, Uberwiegend dreigeschossigen Gebaude-
komplex. Entlang der Ellernstra3e pragt ein dreigeschossiger langgezogener Gebau-
deteil das Straf3enbild. Dieser ist gepragt durch eine weil3e Fassadengestaltung mit ei-
nem anthrazitfarbenen Satteldach, das traufstandig zur Ellernstral3e ausgerichtet ist.
Bei dem Gebaude EllernstralRe 8d handelt es sich um einen grof3flachigen zweige-
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schossigen Flachdachbau mit dartuberliegendem Staffelgeschoss aus den 60er- 70er
Jahren des letzten Jahrhunderts. Auch dieses Geb&ude ist freistehend und durch eine
dunkle Mauerfassade gepragt.

Die Bebauung entlang der ¢stlichen Seite der Ellernstrafde ist strukturell nicht so ho-
mogen wie an der westlichen StralBenseite, flgt sich aber durch eine kleinteilige Be-
bauung insgesamt gut ins Stral3enbild ein. Die beiden Hauser noérdlich der Bene-
kestralRe sind zweigeschossig, unterscheiden sich aber in ihrer Gestaltung durch eine
weilRe Putz, bzw. rote Mauerfassade sowie einem Mansard- und Satteldach. Ahnlich
sieht es auch bei den Gebauden sidlich der Benekestrale aus, die sich aber auch
durch eine ein- bzw. zweigeschossige Bauweise unterscheiden.

Parallel zur Ellernstral3e verlauft westlich gelegen die WiedaschstralR3e. Die Bebau-
ungsstruktur hier ist Gberwiegend kleinteilig durch eingeschossige Satteldachgebaude
gepragt, die giebelstandig zur StralRe ausgerichtet sind. Im Gegensatz zur Ellernstral3e
sind diese Uberwiegend nicht freistehend, sondern als geschlossene Bauweise gebaut,
bzw. mit einem geringen Grenzabstand, den auf Norderney typischen Lohnen.

Die aulRere Gestalt der Gebaude wird von weil3en Putzfassaden und dunklen Sattel-
dachern dominiert. Im Bereich stdlich der Maybachstral3e dominieren rote Klinkerfas-
saden. Auch die auf Norderney typischen Wintergarten sind an einigen Gebauden vor-
zufinden.

Unterbrochen wird die einheitliche und ortshildpragende Struktur im nérdlichen Teil der
Stral3e an der dstlichen Stral3enseite. Hier befindet sich ein grofRerer zweigeschossiger
Wohnkomplex mit Staffelgeschoss aus den 60er-70er Jahren des letzten Jahrhun-
derts. Der Flachdachbau mit rotem Verblendmauerwerk und vorgelagerten weil3en
Kunststoffbalkonen fiigt sich sowohl von der Dimensionierung als auch von der Gestal-
tung nicht in das StralRenbild ein und kann deshalb als baulicher Ausreif3er deklariert
werden.

Die Schulzenstrafe verlauft parallel dazu in westlicher Richtung. Die Bebauungs-
struktur ist hier nicht so homogen wie in der Wiedaschstral3e, kann aber durchaus als
Uberwiegend kleinteilig bezeichnet werden. Eine Ausnahme davon bildet das Schul-
landheim an der nordwestlichen Straf3enseite, das an der Tannenstral3e liegt. Hierbei
handelt es sich um einen grof3flachigen, Giberwiegend dreigeschossigen Bau mit ent-
sprechenden Freiflachen.

Im Verlauf der SchulzenstralBe dominiert ansonsten eine geschlossene Bauweise,
bzw. eine Bebauung mit den inseltypischen Lohnen. Ausschlie3lich im stdlichen Be-
reich, an der dstlichen Stral3enseite, befinden sich zwei freistehende Gebaude, die von
der Stral3e zurtickgesetzt sind und damit das ansonsten einheitliche Stra3enbild auf-
heben.

Die Gebaude in der Schulzenstralle sind Uberwiegend 1-2-geschossig mit Sattel-,
Walm- oder Flachdachern, mal trauf-, mal giebelstandig ausgerichtet. Die typischen
Norderneyer Vorbauten, die Wintergarten, sind hier vermehrt anzutreffen.

Die Materialitat der einzelnen Gebaude wechselt zwischen weilRen Putzfassaden und
rotem/braunem Verblendmauerwerk mit roten bzw. schwarzen/anthrazitfarbenen Da-
chern.

In westlicher Richtung schlief3t parallel die Luciusstral3e an. Hier ist bereits eine ver-
dichtetere Bebauungsstruktur ablesbar, die sich durch einen Anstieg der Gebaudehdo-
hen auf Uberwiegend 2-3-geschossige Gebaude aulRert. Die Bauweise ist Uiberwiegend
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geschlossen und kleinteilig, eine Ausnahme bildet auch hier die grof3flachige Baustruk-
tur des Schullandheimes sudlich der Tannenstral3e. Einen besonderen Einfluss auf
das StraRRenbild hat das Baudenkmal Luciusstra3e 31/ BenekestraRe 55 an der nord-
westlichen StralRenseite. Der 2-3-geschossige Jugendstilbau gibt Zeugnis Uber die in-
seltypische Baderarchitektur.

Auch hier ist, wie in der Schulzenstral3e, keine durchgehend einheitliche Gebaudeku-
batur erkennbar. Sattel-, Walm- und Flachdachgebdude verschiedenster Trauf-, First-
und Gebaudehdhen wechseln sich ab. Dies setzt sich auch bei der Materialitat beim
Wechsel von hellen Putz- sowie roten bzw. braunen Mauerfassaden, roten bis
schwarz/anthrazitfarbenen Dachern sowie klassischen und modernen Bauformen fort.
Auch hier sind die inseltypischen Wintergérten in einer Vielzahl und verschiedensten
Gestaltungsformen erkennbar.

Die FrisiastraBe verlauft im Westen parallel zur Luciusstraf3e. Auch hier ist die Be-
bauungsstruktur kleinteilig, die Bauweise ist Uberwiegend geschlossen, bzw. gepragt
durch die inseltypischen Lohnen.

Nordlich begrenzt wird die StralRe vom Onnen-Wisser-Platz, einer 6ffentlichen Griunfla-
che. Die dem gegentuberliegenden Jugendstilgebdude BenekestralRe 57 und 3 pragen
das StralRenbild durch die inseltypische Béaderarchitektur und stehen dem entspre-
chend unter Denkmalschutz.

Im ndérdlichen Teil pragen die 3-4-geschossigen Gebéude den stadtischen Charakter,
von dort aus fallt die Bebauungsstruktur mit Gberwiegend 2-3-geschossigen Gebauden
in Richtung Stiden ab. Die Dachlandschatft ist tiberwiegend durch Flach- und Sattelda-
cher gepragt, die mal trauf-, mal giebelstandig ausgerichtet sind. Teilweise ergeben
sich durch die gleichen Dachformen- und Hohen einheitliche Bereiche, die aber nicht
konsequent durchgehalten und nach maximal drei Gebauden wieder aufgebrochen
werden. Die Materialitat variiert dabei, wie auch in den anderen StraRen, zwischen hel-
len Putz- bzw. roten/braunen Mauerfassaden sowie roten bzw.
schwarz/anthrazitfarbenen Déchern. Fast jedes Gebaude hat hier den typischen Nor-
derneyer Wintergarten, auf dem haufig Dachterrassen untergebracht sind.

Unterbrochen wird das ansonsten Uberwiegend einheitliche StralRenbild durch das
Eckgebaude sudlich des Onnen-Visser-Platzes durch eine 4-5- geschossige Bebau-
ung sowie ein dreigeschossiges Gebaude im mittleren Kreuzungsbereich. Des Weite-
ren stellt ein Ricksprung von zwei Gebauden im sudlichen Bereich des Stral’enzuges
einen Eingriff in das ansonsten einheitliche, entlang der Stral3e orientierte Strafl3enbild
dar.

Die westlichste der in Nord-Sud-Richtung verlaufenden StraRen im Plangebiet ist die
Winterstral3e. Wie die Nutzung, so ist auch die bauliche Gestalt der Gebaude in die-
ser Strafl3e weniger homogen als in den dstlich anschlie3enden. Die baulichen H6hen
variieren zwischen ein- und fuinf-geschossigen Gebauden. Besonders pragend fir das
Stral3enbild ist das Gebaude Winterstral’e 18, das als Jugendstilgebaude den inselty-
pischen Baderstil reprasentiert und aus diesem Grund unter Denkmalschutz steht.

Die Moltkestral3e verlauft in Nord-Sud-Richtung im nordwestlichen Teil des Plangebie-
tes. Die bauliche Struktur in diesem Bereich zeichnet sich durch gré3ere Baukorper in
geschlossener Bauweise aus. Die groR3tenteils zwei- bis dreigeschossigen Gebaude
werden Uberwiegend fir Beherbergungszwecke genutzt. Pragend fir das Stral3enbild
sind die denkmalgeschitzten Gebaude Moltkestral’e 3 bis 5 sowie 6 und 11. Wie in
grol3en Teilen des Plangebietes finden sich auch hier die typischen Norderneyer Vor-
bauten. Die Gebaude besitzen Uberwiegend Putzfassaden und wurden traufstandig
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oder mit Flachdach errichtet. Im nérdlichen pragen ein vier- und ein fiinfgeschossiges
Gebaude das StralRenbild.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 (4) des BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 4, einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus den
Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln.
Gemal des rechtsgultigen Landesraumordnungsprogramms (LROP) des Landes Nie-
dersachsen aus dem Jahr 2008 (letzte Anderung 2017) sind die touristischen Schwer-
punktrdume auf den Ostfriesischen Inseln zu sichern und zu entwickeln.

Planungsziel dieser Bauleitplanung ist die stadtebauliche Beordnung des nordgstlichen
Stadtkerns von Norderney zur Steuerung der hier zulassigen Nutzungen sowie zur Si-
cherung der pragenden stadtebaulichen Strukturen. Den vorgenannten landesplaneri-
schen Zielvorgaben wird somit entsprochen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich aus dem
Jahr 1992 ist seit dem 20.07.2006 nicht mehr rechtsgultig und befindet sich derzeit in
Neuaufstellung. Die Aussagen des RROP-Entwurfes aus dem Jahr 2018 sind dem-
nach als in Aufstellung befindliche Grundsatze und Ziele der Raumordnung zu verste-
hen und sind dementsprechend als Planungsvorgabe der Raumordnung zu berick-
sichtigen.

In der vorliegenden Entwurfsfassung des RROP aus dem Jahr 2018 wird die Stadt
Norderney als Grundzentrum festgelegt. An den zentralen Orten sind die zentral6rtli-
chen Einrichtungen und Angebote des taglichen Bedarfs sowie die Bereitstellung von
Wohn- und Gewerbebauland, welche lGber den Eigenbedarf hinausgehen, zu sichern
und zu entwickeln.

Ferner wird die Stadt Norderney, wie alle anderen Gemeinden im Landkreis Aurich, als
Standort mit besonderer Entwicklungsaufgabe Erholung und dartber hinaus als
Standort mit besonderer Entwicklungsaufgabe Tourismus dargestellt. Laut Aussage
des RROP ist auf den ostfriesischen Inseln der Tourismus in besonderem Mal3e als
Wirtschaftszweig zu erhalten und kontinuierlich, besonders in qualitativer Hinsicht, wei-
terzuentwickeln. Die Tourismuseinrichtungen sind stetig zu verbessern und an die
wachsenden Anspriche der Gaste anzupassen. Andere Nutzungen sind frihzeitig mit
dem Tourismus in Einklang zu bringen, um nachhaltig zur Sicherung und Entwicklung
des Fremdenverkehrs beizutragen. Neben der Bereitstellung eines ausreichenden An-
gebotes an Ubernachtungsméglichkeiten und der Erholungsinfrastruktur ist des Weite-
ren ein ansprechendes Siedlungs- und Landschaftsbild wesentliche Voraussetzung fir
ein attraktives touristisches Angebot. Typische Bau- und Siedlungsstrukturen gilt es
dabei zu erhalten.

Neben der mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 angestrebten Sicherung
und Starkung der Wohnfunktion im Plangebiet fir die einheimische Bevolkerung be-
steht ein weiteres Planungsziel in der Sicherung der vor Ort vorhandenen, erholungs-
und freizeitbezogenen Einrichtungen und Angebote (u.a. Sicherung des Angebotes an
Ferienwohnungen). Die Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie
der Erlass von drtlichen Bauvorschriften dienen der Wahrung eines ansprechenden
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Siedlungsbildes. Die Zielkonzeption der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 steht
somit in Einklang mit den angefihrten regionalplanerischen Zielen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Norderney aus dem Jahr 1975 wird ein
Groldteil des Plangebietes als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Kur-,
Heil- und Erholungszwecke“ mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6, 1,2 bzw.
1,6 dargestellt. Lediglich im norddstlichen Teil des Plangebietes, ¢stlich der Wiedasch-
stralRe und nérdlich der Tannenstrafe, sieht der Flachennutzungsplan ein Allgemeines
Wohngebiet mit einer Geschossflachenzahl von 0,5 vor. Nérdlich der Knyphausenstra-
3e sind Parkflachen ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen der 12.
Flachennutzungsplandnderung an die gednderten Entwicklungsvorstellungen ange-
passt.

Verbindliche Bauleitplane

Fur das Plangebiet gelten derzeit die Inhalte der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr.
4, 20 und 22.

Der Geltungsbereich des urspringlichen Bebauungsplans Nr. 4 gilt lediglich fir das
Gebiet Am Januskopf. Hierin wurden Uber die Festsetzung von Baulinien und Bau-
grenzen detaillierte Regelungen zur Stellung der baulichen Anlagen und den anzule-
genden Grunflachen getroffen. Darliber hinaus sieht der Bebauungsplan eine maximal
eingeschossige Bauweise vor.

Der Bebauungsplan Nr. 20 gilt fir eine Flache zwischen Winterstraf3e und Frisiastralie,
nordlich der Maybach- und sidlich der Benekestraf3e. Hierin werden Kern- und Misch-
gebiete ausgewiesen. Der Bebauungsplan sieht eine geschlossene Bauweise mit einer
Grundflachenzahl von 0,6 vor. Die Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse vari-
iert zwischen zwei und funf. Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsticks-
flachen werden Uber die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen definiert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22 befindet sich westlich der Molt-
kestraRe zwischen Roon- und KnyphausenstrafRe. In diesem werden ebenfalls Kern-
gebiete festgesetzt. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl,
die Geschossflachenzahl und die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse definiert.
Darlber hinaus ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 4 treten die in den genannten Bebauungs-
planen getroffenen Festsetzungen auf3er Kraft.

Sonstige Satzungen

Fur das Plangebiet gelten des Weiteren die Erhaltungssatzungen Nr. 3, 4, 6 und 9 der
Stadt Norderney sowie fir Teilbereiche die Satzung der Stadt Norderney zur Siche-
rung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion. Diese Satzungen dienen der Wah-
rung der besonderen Eigenart des Planungsraumes mit seinen urspriinglichen Bau-,
Wohn-, Fremdenverkehrs- und Wirtschaftsstrukturen. Vor allem soll die im Satzungs-
gebiet vorherrschende Wohnnutzung durch die einheimische Bevolkerung mit der in-
seltypischen Privatvermietung (Kleinbeherbergung) nachhaltig gesichert und der zu-
nehmende Anteil an Zweitwohnungen eingedammt werden, der langfristig zur Aufwei-
chung der vorhandenen stadtebaulichen und sozialen Strukturen fiihren wiirde. Uber
die Inhalte des Bebauungsplans Nr. 4 wird die Umsetzung der mit den o. g. Satzungen
verfolgten stadtebaulichen Ziele unterstiitzt.
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Weiterhin gilt fir den Geltungsbereich die ,Satzung Uber bauliche Gestaltung in der
Stadt Norderney* (Gestaltungssatzung).

Zudem wird die Wintergartensatzung dahingehend angepasst, dass sie auch weiterhin
fur die Siedlung Am Januskopf gilt. Da sich die Siedlung durch verhaltnismafig grof3e
Freiflachen auszeichnet, kann die Errichtung von Wintergarten auf den nicht Giberbau-
baren Grundstucksflachen als stadtebaulich vertraglich angesehen werden.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

In der Abwagung gem. 8§ 1 (7) BauGB sind in den Bauleitplanen die Belange des Um-
weltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. 8 1 (6) Nr. 7 BauGB
zu berticksichtigen (vgl. § 1a (3) BauGB). Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung,
Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in die Natur und Landschaft
gemal § 18 (1) BNatSchG zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (§ 1 a (3) BauGB) zu ent-
scheiden (vgl. § 21 (1) BNatSchG).

Die durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 verursachten Umweltauswir-
kungen und der mit dem Planvorhaben verbundene Eingriffsumfang werden im Rah-
men eines Umweltberichts ermittelt. Der Umweltbericht ist als verbindlicher Teil 1l der
Begriindung den Planunterlagen beigefugt.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. 8 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu bertcksichtigen. Innerhalb des Geltungsberei-
ches der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 befinden sich insgesamt 9 bauli-
che Anlagen, die als historisch bedeutsame Geb&ude in das Verzeichnis der Bau-
denkmaéler der unteren Denkmalbehérde des Landkreises Aurich eingetragen sind und
gem. 8§ 9 (6) BauGB nachrichtlich Gbernommen werden.

Diese Gebaude pragen das Ortsbild in besonderem Maf3e und hatten schon in der
Vergangenheit einen grof3en Einfluss auf die bauliche Entwicklung dieses Bereiches.
Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung ist daher die Beachtung des Umge-
bungsschutzes gem. § 8 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
ein weiterer wichtiger offentlicher Belang. Im Umfeld eines Baudenkmals durfen hier-
nach keine baulichen Anlagen errichtet, gedndert oder beseitigt werden, wenn hier-
durch das Erscheinungsbild des Denkmals beeintrachtigt wird. Bei entsprechenden
baulichen MalRnahmen ist gem. 8 10 NDSchG eine Genehmigung bei der unteren
Denkmalschutzbehorde des Landkreises Aurich einzuholen. Daher wird in der Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes Nr. 4 auf folgendes hingewiesen: ,Die Inhalte des
Niedersachsischen Denkmalschutzgesetztes sind auch in der Umgebung von Bau-
denkmalen zu beachten. Gemaf § 8 NDSchG in Verbindung mit § 10 NDSchG unter-
liegen Baumafinahmen in der Umgebung von Baudenkmalen, das sind u. a. Neubau-
vorhaben, Erweiterungen oder Verdnderungen des aufieren Erscheinungsbildes, dem
denkmalrechtlichen Genehmigungsvorbehalt. Genehmigungsbehodrde ist die Untere
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Aurich. Aufgrund der besonderen denkmal-
rechtlichen Situation kdnnen die festgesetzten Trauf- und Firsthbhen sowie die ortli-
chen Bauvorschriften nur Orientierungswerte sein.”
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Der Genehmigungsvorbehalt fir Anlagen in der Umgebung von Baudenkmalen er-
streckt sich nicht allein auf Neubauten und Erweiterungen des Bestandes. Daneben
sind auch Veranderungen am auf3eren Erscheinungsbild genehmigungspflichtig. Bei-
spielsweise kann das Erscheinungsbild eines Baudenkmals schon durch die Wahl ei-
nes falschen Fassadenfarbtons in der Nachbarschaft beeintrachtigt werden.

Zur Bericksichtigung der Belange der Archaologischen Denkmalpflege wird in der
Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 4 ferner auf die Meldepflicht von ur- und
frihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfilhrungen folgendermal3en
nachrichtlich hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefa3scherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrati-
onen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemafl § 14
Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der
unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Aurich oder dem Archaologischen
Dienst der Ostfriesischen Landschaft, HafenstraRe 11, 26603 Aurich, Tel. 04941/1799-
32 unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbei-
ten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach 8§ 14 Abs. 2 des
NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen
bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vor-
her die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altablagerungen, Bodenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittiungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefiihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
sachsischen Landesamt fir Wasser und Abfall (aktuell: Niedersachsischer Landesbe-
trieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN)) bewertet. Hiernach lie-
gen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten
Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich
die untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich zu benachrichti-
gen.

Die im Zuge von BaumafRnahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung
der MafRnahme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung (z.B.
pfligen, eggen) in der Form wiederherzustellen, dass natirliche Bodenfunktionen wie-
der tUbernommen werden kénnen.

Sofern im Rahmen von BaumafRhahmen Recyclingschotter als Bauersatzstoff einge-
setzt werden soll, hat dieser hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte Z
0 der LAGA-Mitteilung 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minerali-
schen Abfallen -Technische Regeln® (1997, 2003) zu erfullen. Ein Einbau von Recyc-
lingschotter mit einem Zuordnungswert von bis zu Z 2 der LAGA-Mitteilung 20 ist nur
auf Antrag mit Zustimmung nach einer einzelfallbezogenen Prifung durch die Untere
Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich zuldssig. Die Untere Abfall-
und Bodenschutzbehoérde des Landkreises Aurich behélt sich vor, Nachweise anzufor-
dern, aus denen hervorgeht, dass die Z 0-Werte der LAGA- Mitteilung 20 eingehalten
werden.

Sofern es im Rahmen der Bautatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, so
ist unverzuiglich die untere Abfall- und Bodenschutzbehotrde des Landkreises Aurich zu
benachrichtigen.
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Entschadigung

Entschadigungsregelungen, die sich auf die Anderung oder Aufhebung einer zuléassi-
gen Nutzung beziehen, ergeben sich aus 8§ 42 BauGB. Demnach kann der Eigentiimer
eine angemessene Entschadigung in Geld verlangen, wenn die zulassige Nutzung ei-
nes Grundstiickes gedndert oder aufgehoben wird und dadurch eine nicht nur unwe-
sentliche Wertminderung des Grundstiickes eintritt. Dabei unterscheidet das Gesetz
zwischen Eigentumseingriffen, die innerhalb eines Zeitraums von sieben Jahren ab
erstmaliger Zulassigkeit der beeintrachtigten oder unterbundenen baulichen Nutzbar-
keit erfolgen, und Anderungen oder Aufhebungen, die einen langeren Zeitraum betref-
fen.

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

Die innerhalb des Plangebietes rechtsgiltigen Bebauungsplane stammen aus den
Jahren 1962 und 1970. Die 7-Jahres-Frist ist in diesen Bereichen somit abgelaufen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erfolgte eine umfangreiche Analyse der Ge-
nehmigungsvorgange der letzten Jahre, die mit den Inhalten des Bebauungsplans ab-
geglichen wurden. Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass sich die Zulassigkeit
der Vorhaben, die in den letzten Jahren errichtet wurden und nicht den Inhalten des
Bebauungsplans entsprechen, durch &ltere Vorhaben im Umfeld ergeben hat. Womit
dargelegt werden konnte, dass durch die in den letzten 10 Jahren ausgesprochenen
Baugenehmigungen kein neuer bauplanerischer Rahmen geschaffen wurde.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Die Sicherung von Wohnraum fir die einheimische Bevolkerung, insbesondere auch
fur die im Gastronomie- und Beherbergungsgewerbe Beschétftigten ist auf der Insel
Norderney von besonderer Bedeutung. Die Gebaude Tannenstralle 15 — 18, Roon-
stral’e 7 und KnyphausenstraRe 8 werden derzeit tberwiegend fur Wohnzwecke ge-
nutzt. Diese Nutzung soll zukiinftig gesichert werden. Daher sieht der Bebauungsplan
in diesen Bereichen Allgemeine Wohngebiete gem. 8 4 BauNVO vor. Zur planerischen
Steuerung einer der rAumlichen Situation angemessenen Siedlungsentwicklung bedarf
es einer weiteren Regelung zu den in den allgemeinen Wohngebieten zulassigen Nut-
zungsarten. So sollen die allgemein zuldssigen Nutzungen gem. 8 4 (2) Nr. 2 BauNVO
(der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
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nicht stérende Handwerksbetriebe) sowie die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
gem. § 4 (3) Nr. 1, 2, 4 und 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit
Fremdversorgung, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) nicht zulassig sein, da es sich hierbei um strukturfremde Nutzungen han-
delt, die sich stadtebaulich nicht in die vorhandene Bestandssituation einfligen und
ggf. zu ungewlnschten Stdrungen (z.B. Larmimmissionen) fihren wirden. Diese Re-
gelungen sollen zudem dazu beitragen, dass innerhalb des Plangebietes ein ausrei-
chendes Angebot an Wohnraum fir die einheimische Bevolkerung bereitsteht.

Sonstige Sondergebiete

Neben der Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten gem. § 4 BauNVO werden im
Uberwiegenden Teil des Plangebietes sonstige Sondergebiete gem. § 11 BauNVO mit
verschiedenen Zweckbestimmungen festgesetzt. Die Ausweisung von sonstigen Son-
dergebieten ist dann notwendig, wenn sich das Plangebiet von den Baugebieten gem.
8§ 2-9 BauNVO wesentlich unterscheidet.

Der Innenstadtbereich der Insel Norderney ist gepragt durch eine historische Mischung
aus Wohnnutzung und einer nicht unerheblichen Anzahl an Fremdenbeherbergungs-
einrichtungen in unterschiedlichen Formen sowie Versorgungsstrukturen. Stadtebauli-
che Zielsetzung ist es, diese typischen Strukturen aufgrund ihrer hohen Qualitat lang-
fristig zu sichern und Fehlentwicklungen einzudammen und zu verhindern. Allerdings
entspricht keines der in den Paragraphen 2 bis 9 BauNVO genannten Baugebiete dem
vorhandenen Gebietscharakter.

In der Vergangenheit ist eine tlw. negative Entwicklung weg von der Wohnnutzung, hin
Zu einer Uberwiegenden Nutzung als Zweitwohnungen, Ferienwohnungen oder Beher-
bergungen zu beobachten. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan soll in Zukunft
der Wohnbedarf der einheimischen Bevolkerung, insbesondere der jingeren Genera-
tion, mit bezahlbaren Miet- und Eigentumswohnungen gedeckt werden. Das Fort-
schreiten der Umnutzung von Gebauden mit Dauerwohnen zu Ferienwohnungsanla-
gen und die damit verbundene Gefahr der Umstrukturierung und der Verddung des
Baugebietes mit seinen historisch gewachsenen, solidarischen, nachbarschaftlichen
Wohnstrukturen in ein Ferien- und Zweitwohnungsgebiet mit zumeist tber das Jahr
hinweg leerstehenden Ferien- und Zweitwohnungen mit heruntergezogenen Rollladen
soll verhindert werden. Das Ziel ist es, die vorhandene Wohnbevdlkerung vor einer
Verdrangung zu schitzen.

Auch dies macht die Ausweisung von sonstigen Sondergebieten mit unterschiedlichen
Zweckbestimmungen, die nur die Nutzungen zulassen, die dem Entwicklungsziel in
Ubereinstimmung mit dem unmittelbaren Planungsumfeld typischerweise entsprechen,
erforderlich.

In diesem Zusammenhang ist das Urteil des OVG Liineburg vom 18.09.2014 heranzu-
ziehen: ,In einem Sondergebiet Kurgebiet / Gebiet flir Fremdenbeherbergung geman

§ 11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO kann die Gemeinde Ferienwohnungen und Dauerwoh-
nungen als Regelnutzungen nebeneinander zulassen. § 10 BauNVO steht dem nicht
entgegen (Abgrenzung zu BVerwG, Urt. v. 11.7.2013 - 4 CN 7.12 -, juris Rn. 12
=BVerwGE 147, 138 = BauR 2013, 1992). Die Gemeinden sind bei dem Vorliegen
stadtebaulicher Griinde befugt, die in einem Sondergebiet zulassige Wohnnutzung auf
eine Dauerwohnnutzung durch Personen, die ihren Lebensmittelpunkt in der Gemein-
de haben, zu beschrénken. Ein so formulierter Ausschluss von Zweitwohnungen ist
hinreichend bestimmt (OVG Luneburg 1. Senat, Urteil vom 18.09.2014, 1 KN 123/12).”
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Insgesamt werden 5 Sondergebiete im Bebauungsplan festgesetzt (siehe Anlage
»=Nutzungsstruktur / Gebietstypen®). Die zulassigen Nutzungen orientieren sich an den
bestehenden Gebietsstrukturen.

Wahrend im Sondergebiet SO 1 ,Dauerwohnen & Géstebeherbergung®, welches im
norddstlichen Teil des Plangebietes ausgewiesen wird, die Wohnnutzung auch zukuinf-
tig Ubergeordnet und nur kleinteilig Fremdenbeherbergung zuldssig sein soll, zeichnet
sich das Sondergebiet SO 2 ,Kur-, Heil- und Erholungszone®, welches im tberwiegen-
den Teil des Plangebietes festgesetzt wird, durch die Mischung von Wohnen und Gés-
tebeherbergung aus. Die WinterstraRe, im sudwestlichen Teil des Plangebietes, ist
dem Versorgungsbereich der Stadt Norderney zuzurechnen. In dem dort festgesetzten
Sondergebiet SO 2a ,Kur-, Heil- und Versorgungszone® sieht der Bebauungsplan
Festsetzungen vor, die eine belebte Erdgeschosszone sicherstellen sollen. Entlang der
im nordwestlichen Teil des Plangebietes gelegenen MoltkestralRe Uberwiegt die Hotel-
nutzung. In diesem Bereich wird das Sondergebiet SO 3 ,Kur-, Heil- und Beherber-
gungszone® festgesetzt. Darlber hinaus befinden sich innerhalb des Plangebietes
mehrere Erholungsheime, die durch die Festsetzung des Sondergebietes SO 4 in ih-
rem Bestand gesichert werden.

Im Nutzungskatalog der einzelnen Sondergebiete wird die Zulassigkeit der unter-
schiedlichen Wohnformen geregelt. Die verschiedenen Wohnformen definieren sich
dabei folgendermalien:

Dauerwohnung: Eine Dauerwohnung ist gemaR der allgemeinen Verwaltungsrecht-
sprechung eine in sich abgeschlossene Wohnung, die durch eine auf eine gewisse
Dauer angelegte Hauslichkeit und Eigengestaltung der Haushaltsfiihrung zur dauerhaft
Befriedigung eigener Wohnbedilrfnisse ,in den eigenen vier Wanden* von Ortsansas-
sigen als Eigentumer oder Mieter mit Erst- oder Hauptwohnsitz am Gemeindeort ge-
kennzeichnet ist.

Zweitwohnung: Eine Zweitwohnung ist jede in sich abgeschlossene Wohnung im Be-
sitz von Personen mit dem Hauptwohnsitz auBerhalb der Gemeinde, die in
(un)regelmaRigen zeitlichen Abstanden regelmafig zu beruflichen, Freizeit- und Ur-
laubszwecken etc. gehalten und selbst genutzt wird.

Ferienwohnung: Eine Ferienwohnung ist eine in sich abgeschlossene Wohnung inner-
halb eines weitere Raumlichkeiten ausweisenden Hauses, die Uberwiegend und auf
Dauer einen standig wechselnden Personenkreis zu Erholungs- und Freizeitzwecken
dient und an diesen Personenkreis vermietet wird.

Dabei ist zu unterscheiden zwischen der Vermietung als Vermdgensverwaltung zum
einen und der Vermietung von Ferienwohnungen als Gewerbebetrieb zum anderen.

Von einer Vermietung als Vermdégensverwaltung ist auszugehen, wenn im eigenen
Haus lediglich eine einzige Ferienwohnung angeboten wird und keine zusatzlichen, ei-
nem Beherbergungsbetrieb vergleichbaren Leistungen, erbracht werden. Die wirt-
schaftliche Betéatigung und das Gewinnstreben weisen in diesen Fallen eine geringe
Intensitat auf. Es entsteht kein Verwaltungsaufwand, der nach Art und Umfang einer
gewerblichen Vermietungstatigkeit entspricht.

Eine Vermietung von Ferienwohnungen als Gewerbebetrieb liegt dann vor, wenn die
Tatigkeit einen tber das bei herkdbmmlicher Wohnungsvermietung ubliche Maf3 hin-
ausgehenden Einsatz von Kapital, Arbeitskraft und Organisation erfordert. Kennzeich-
nend fur eine gewerbliche Einrichtung sind eine erhebliche Anzahl an Wohnungen und
Betten (i. d. R. Gewerbeanmeldung ab 8 Betten) und die Ubertragung der Leitung des
Betriebs auf einen Dritten. Eine gewerbliche Vermietung von Ferienwohnungen zeich-
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net sich zudem héaufig durch eine Mehrzahl an Zusatzleistungen und Dienstleistungen
aus, die von Angestellten erbracht werden (z.B. Reinigungs-, Wésche-, oder Hand-
tuchservice, Telefon- oder Schwimmbadnutzung). Zuséatzlich erfolgt in vielen Fallen die
werbemafige Darstellung der angebotenen Wohnungen unter einer einheitlichen Be-
zeichnung. Fur eine gewerbliche Vermietung von Ferienwohnungen spricht auch, dass
die Einrichtungen nicht saisonal betrieben werden.

Beherbergung: Eine Beherbergung liegt nach der Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts (BVerwG, 08.05.1989- 4 B 78/89) vor, wenn Raume standig wechseln-
den Gasten zum vorubergehenden Aufenthalt zur Verflgung gestellt werden, ohne
dass diese dort ihren hauslichen Wirkungskreis wegen des Fehlens, z.B. einer Kiiche
oder Kochgelegenheit unabhéngig gestalten kdnnen (Hotels- oder Pensionsunter-
kunft).

,Dauerwohnen & Gastebeherbergung“ (SO 1)

Am nordéstlichen Rand des Plangebietes (KnyphausenstraRe 14 und Am Januskopf 1-
8) wird das Sondergebiet SO 1 ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung“ ausgewiesen.
Die Gebaude in diesem Bereich dienen derzeit Uberwiegend dem Wohnen. Es handelt
sich hierbei um ein Gebiet, das urspringlich zum Zweck der Wohnnutzung fir die ein-
heimische Bevdlkerung entwickelt wurde. Die zusatzliche Nutzung der Fremdenbeher-
bergung durch private Ferienwohnungen innerhalb der tGberwiegend zum Wohnen ge-
nutzten Gebaude hat sich erst im Laufe der Zeit ,natirlich“ entwickelt und den Ge-
bietscharakter gepragt. Dies ist wirtschaftlich als positiv zu bewerten und stort das so-
Ziale Gefiige des Gebietes nicht.

Um diese Nutzung zu steuern und zu gewahrleisten, dass in diesem Gebiet die Wohn-
nutzung auch in Zukunft Gberwiegt, wird im Bebauungsplan Nr. 4 festgesetzt, dass das
Sondergebiet (SO 1) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen
und Gastebeherbergung® Uberwiegend der Unterbringung von Anlagen und Einrich-
tungen des Dauerwohnens sowie weiterhin untergeordnet der Fremdenbeherbergung
dient.

In Ubereinstimmung mit den dargelegten Entwicklungszielen werden in den festgesetz-
ten Sondergebieten SO 1 die zulassigen Nutzungen wie folgt geregelt:

(1) Allgemein zulassig sind:

- Wohngebaude mit Wohnungen zum Dauerwohnen flr Personen mit Lebens-
mittelpunkt auf Norderney,

- in Wohngebauden zum Dauerwohnen fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf
Norderney Ferienwohnungen gem. § 13a BauNVO,

- Raume fir freie Berufe.

Entsprechend dem dargelegten Planungsziel wird zudem festgesetzt, dass je Wohn-
gebaude maximal zwei Wohnungen zul&ssig sind. Dabei ist mindestens eine Wohnung
zum dauernden Aufenthalt fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney vorzu-
sehen. Die zulassige Ferienwohnung muss der Dauerwohnnutzung flachenmafiig un-
tergeordnet sein.

Mit den Regelungen zur Art der baulichen Nutzung fur das Sondergebiet SO 1 in Ver-
bindung mit den Festsetzungen zur zulassigen Zahl der Wohnungen zum dauernden
Aufenthalt sowie der Ferienwohnungen wird der anhaltenden Ausweitung des Angebo-
tes an Zweit- und Ferienwohnungen, die langfristig zur Aufweichung der vorhandenen
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sozialen und stadtebaulichen Strukturen innerhalb des Siedlungsbereiches fuhren
wirde gezielt entgegengewirkt.

»Kur-, Heil- und Erholungszwecke* (SO 2)

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes sieht der Bebauungsplan Nr. 4 die
Ausweisung des Sondergebietes SO 2 ,Kur-, Heil- und Erholungszwecke® vor. Diese
Bereiche zeichnen sich durch eine Mischung aus Dauerwohnungen (fir Personen mit
Lebensmittelpunkt auf Norderney), Ferienwohnungen und Gebauden zur Fremdenbe-
herbergung (Pensions- und Hotelbetriebe) aus. Da sowohl der Deckung des Bedarfs
an Fremdenverkehrseinrichtungen, als auch der Bereitstellung von Wohnungen fur
Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney eine besondere Bedeutung zukommt,
ist es stadtebauliche Zielsetzung die hier urspriinglich typischen Strukturen aufgrund
ihrer hohen Qualitat langfristig zu sichern und Fehlentwicklungen einzuddmmen und zu
verhindern. Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete SO 2 werden nur die Nutzun-
gen zugelassen, die dem Entwicklungsziel in Ubereinstimmung mit dem unmittelbaren
Planungsumfeld typischerweise entsprechen. Dabei handelt es sich um:

(1) Allgemein zulassig sind:

- Wohngebaude mit Wohnungen zum Dauerwohnen fir Personen mit Lebens-
mittelpunkt auf Norderney,

- Beherbergungsbetriebe mit Fremdversorgung (Hotel- und Pensionszimmer),
die nicht der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung un-
terliegen,

- in Wohngebauden zum Dauerwohnen fiir Personen mit Lebensmittelpunkt auf
Norderney raumlich untergeordnete Ferienwohnungen gem. 8 13a BauNVO,

- Raume fir freie Berufe,

- Anlagen fur Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und
gesundheitliche Zwecke.

(2) Ausnahmsweise zul&assig sind:

- Ferienwohnungen gem. 8 13a BauNVO als gewerbliche Beherbergungsbetrie-
be,

- Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentiimlichkeiten
mit einer Gré3e des Gastraumes bis zu 250 m2 sowie Einzelhandelsbetriebe
mit einer GréRRe bis zu 250 m2,

- nicht stérende Handwerksbetriebe.

Um sicherzustellen, dass auch zukinftig ein ausreichendes Angebot an Wohnungen
fur die einheimische Bevolkerung zur Verfigung steht, wird im Bebauungsplan Nr. 4
festgesetzt, dass innerhalb der festgesetzten Sondergebiete SO 2 gem. § 11 mit der
Zweckbestimmung ,Kur-, Heil- und Erholungszwecke* in Gebauden zum Dauerwohnen
fur Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney je Wohnung zum Dauerwohnen
maximal eine Ferienwohnung gem. 8§ 13a BauNVO zulassig ist. Ferienwohnungen als
gewerbliche Beherbergungsbetriebe sind innerhalb des Sondergebietes SO 2 aus-
nahmsweise zulassig.

Ré&aume fur freie Berufe und Anlagen fur Verwaltung sowie fiir kirchliche, kulturelle, so-
ziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke entsprechen dem Gebietscharakter und
sind innerhalb des Sondergebietes SO 2 daher allgemein zuldssig. Eine begrenzte
Anzahl von kleineren Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrenden Hand-
werksbetrieben kann ebenfalls als gebietsvertraglich eingeschéatzt werden. Diese Nut-
zungen sollen daher ausnahmsweise zuléssig sein.

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger StralRe 86 — 26180 Rastede



Stadt Norderney: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 ,Innenstadt Nord-Ost* 17

,Kur-, Heil- und Versorgungszone“ (SO 2a)

Die Winterstral3e im stdwestlichen Teil des Plangebietes ist ebenfalls durch die insel-
typische Mischung aus Dauerwohnungen (fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf
Norderney), Ferienwohnungen und Gebauden zur Fremdenbeherbergung (Pensions-
und Hotelbetriebe) gepréagt. Zeitgleich befinden sich hier aber auch vermehrt Einzel-
handels- und Gastronomiebetriebe, wodurch die Stral3e dem zentralen Versorgungs-
bereich der Stadt Norderney zuzurechnen ist. Dementsprechend werden die zulassi-
gen Nutzungen wie folgt geregelt:

(1) Allgemein zulassig sind:

- Wohngebaude mit Wohnungen zum Dauerwohnen fir Personen mit Lebens-
mittelpunkt auf Norderney,

- Beherbergungsbetriebe mit Fremdversorgung (Hotel- und Pensionszimmer),
die nicht der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung un-
terliegen,

- in Wohngebauden zum Dauerwohnen fiir Personen mit Lebensmittelpunkt auf
Norderney Ferienwohnungen gem. § 13a BauNVO,

- Ferienwohnungen gem. 8 13a BauNVO als gewerbliche Beherbergungsbetrie-
be,

- Anlagen fur Verwaltung sowie flur kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und
gesundheitliche Zwecke,

- Raume fir freie Berufe,

- Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentlimlichkeiten
mit einer Gro3e des Gastraumes bis zu 250 m? sowie Einzelhandelsbetriebe
mit einer Grof3e bis zu 250 m2.

(2) Ausnahmsweise zulassig sind:
- nicht stérende Handwerksbetriebe.

Stadtebauliche Zielsetzung ist es, in diesem Bereich ein mdglichst belebtes StralRen-
bild zu schaffen und zu erhalten. Daher wird zuséatzlich festgesetzt, dass innerhalb des
Sondergebietes SO 2a Wohnungen zum Dauerwohnen fir Personen mit Lebensmit-
telpunkt auf Norderney, Ferienappartements als gewerbliche Beherbergungsbetriebe
und Ferienwohnungen gem. § 13a BauNVO im Erdgeschoss nur untergeordnet und an
der stral3enabgewandten Seite zuldssig sind (8 9 Abs. 3 BauGB).

Innerhalb der festgesetzten sonstigen Sondergebiete SO 2a wird wie in den Sonder-
gebieten SO 2 festgesetzt dass, in Gebauden zum Dauerwohnen fir Personen mit Le-
bensmittelpunkt auf Norderney je Wohnung zum Dauerwohnen maximal eine Ferien-
wohnung gem. § 13a BauNVO zulassig ist.

,»Kur-, Heil- und Beherbergungszone“ (SO 3)

Die Nutzung entlang der MoltkestralRe ist Uberwiegend durch Beherbergungsbetriebe
gepragt. Diese Nutzungsstruktur soll durch die Festsetzung des Sondergebietes SO 3
"Kur-, Heil-, Beherbergungszone" planungsrechtlich gesichert werden. Dementspre-
chend sind hier die folgenden Nutzungen zul&ssig:

(1) Allgemein zulassig sind:
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- Beherbergungsbetriebe mit Fremdversorgung (Hotel- und Pensionszimmer),
die nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung un-
terliegen,

- Ferienwohnungen gem. 13a BauNVO als gewerbliche Beherbergungsbetriebe.

(2) Ausnahmsweise zulassig sind:

- Wohnungen zum Dauerwohnen flir Personen mit Lebensmittelpunkt auf Nor-
derney,

- Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentiimlichkeiten
mit einer GrolRe des Gastraumes bis zu 250 m2 sowie Einzelhandelsbetriebe
mit einer GréRe bis zu 250 m2,

- Raume fir freie Berufe,

- Anlagen flr Verwaltung sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und
gesundheitliche Zwecke.

»Erholungsheim* (SO 4)

Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere Einrichtungen, die den Erholungs-
heimen zuzuordnen sind. Dazu gehéren die Fachklinik Thomas Morus an der Bene-
kestralRe, das Schullandheim des Markischen Kreis an der Luciusstralle, das Caritas
Erholungsheim an der Benekestralie, das Ferienhaus Justitia des Bildungs- und Erho-
lungswerkes an der MoltkestraRe und das Erholungsheim der Arbeiterwohlfahrt an der
FrisiastralBe. Um die hier vorherrschende Nutzung planungsrechtlich zu sichern, wer-
den die Flachen als sonstiges Sondergebiet (SO 4) gem. § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Erholungsheim® festgesetzt. Entsprechend des fir diese Flachen
definierten Planungszieles sind innerhalb des SO 4 sozialen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen zulassig.

Malfl3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Das Mal der baulichen Nutzung wird firr die Flachen der Fachklinik Thomas Morus an
der BenekestralRe Uber die Angabe einer maximal zulassigen Grundflachenzahl von
0,6 definiert (8 16 (2) Nr. 1 BauNVO). Hierdurch soll ein nutzungsgerechter Spielraum
bei zukinftigen Um- oder Anbaumafl3nahmen geschaffen und eine tUberméRige Ver-
dichtung in diesen Bereichen vermieden werden.

Grundflache (GR)

Aufgrund der unterschiedlichen Grundstiickszuschnitte ist die Festsetzung einer GRZ
im Uberwiegenden Teil des Plangebietes allerdings nicht sinnvoll. So wére die Nutzung
von Eckgrundstiicken bei einer GRZ von 0,6 erheblich eingeschrankt. Daher wird das
Mal3 der baulichen Nutzung zur Steuerung der stadtebaulichen Verdichtung im Uber-
wiegenden Teil des Plangebietes durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen
Grundflache (GR) gem. 8§ 16 (3) Nr. 1 BauNVO geregelt. Diese entspricht je Grund-
stuck der durch Baugrenzen definierten iberbaubaren Grundstiicksflache gem. § 23
(1) BauNVO. Die Uberschreitung der zulassigen Grundflache fiir Garagen und Stell-
platze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird, wird auf 25 vom Hundert begrenzt (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

In den vergangenen Jahren wurden aufgrund des hohen Flachendrucks auf der Insel
Norderney die Blockinnenbereiche vermehrt versiegelt und bebaut. Die hohe Dichte
wirkt sich negativ auf die Wohnqualitat aus, da die Wohnrdume zunehmend weniger
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belichtet werden und kaum Flachen fur wohnungsnahe Erholungsraume, wie Terras-
sen und Garten zur Verfigung stehen. Da dem Fremdenverkehr auf der Insel Nor-
derney eine hohe Bedeutung zukommt, missen die Sicherung und der Ausbau der
Erholungsqualitat zentraler Bestandteil der stadtebaulichen Planung sein. Stadtebauli-
ches Ziel der Stadt Norderney ist es daher, die zum Teil sehr hohe Versiegelungsrate
im Innenstadtbereich langfristig zu reduzieren, um die Wohn- und Erholungsqualitat fur
die einheimische Bevolkerung und die Touristen zu sichern und zu erhdéhen. Diesem
Ziel wird mit den genannten Regelungen zur zulassigen Grundflache entsprochen.

Zudem sind die Erhéhung der Grinflachenanteile und damit die Steigerung der Ver-
dunstungs- und Kihlleistung des Bodens in Anbetracht steigender Temperaturen in
Folge des Klimawandels sinnvoll. Es handelt sich somit auch um eine Anpassung der
innerstadtischen Gegebenheiten an die Anforderungen des Klimawandels.

Anzahl der Vollgeschosse

Das Mald der baulichen Nutzung wird weiterhin Uber die zulassige Zahl der Vollge-
schosse gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO bestimmt. Planungsziel ist die stadtebauliche
Beordnung des Planungsraumes zur Sicherung der historisch gepragten Strukturen
und Vermeidung und Behebung von Fehlentwicklungen.

Im Vorfeld der Bauleitplanung erfolgte eine umfangreiche Bestandsaufnahme. In die-
sem Zusammenhang wurden auch die Geschossigkeiten innerhalb des Plangebietes
aufgenommen (siehe Anhang ,H6henstruktur®). Die Ergebnisse der Bestandsaufnah-
me flossen in die Bestimmung der Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse gem.
§ 16 (2) Nr. 3 BauNVO ein.

Im Uberwiegenden Teil des Plangebietes wird die Anzahl der maximal zulassigen Voll-
geschosse auf zwei begrenzt. Diese Festsetzung deckt sich in vielen Bereichen mit
dem vorhandenen Bestand. Insbesondere im 6stlichen Bereich wird hierdurch aller-
dings auch ein zusatzlicher Entwicklungsspielraum eingeraumt, der aufgrund der in-
nerortlichen Lage als vertraglich eingeschétzt werden kann. Stadtebauliche Fehlent-
wicklungen, wie sie in der Vergangenheit zum Teil entstanden sind, sollen hierdurch
ausgeschlossen werden.

Fur den Grofteil der Grundstlicke entlang der WinterstralBe wird die Anzahl der maxi-
mal zulassigen Vollgeschosse auf drei begrenzt. Die dreigeschossige Bauweise setzt
sich auf einem kurzen Stilick in der Maybachstraf3e und der Benekestraf3e fort. Dartiber
hinaus sieht der Bebauungsplan eine dreigeschossige Bauweise fir Teile des Schul-
landheims und der Fachklinik Thomas Morus, stdlich der Knyphausenstra3e und fiir
das Gebaude Moltkestralie 16 vor. Diese Festsetzungen entsprechen mehrheitlich den
ortlichen Gegebenheiten und sind daher stadtebaulich vertréglich. Innerhalb des Plan-
gebietes befinden sich lediglich einzelne Gebaude, die die festgesetzte Anzahl der
maximal zulassigen Vollgeschosse berschreiten. Diese Bauvorhaben sind als stadte-
bauliche Fehlentwicklungen einzuschatzen, wie sie zukinftig vermieden werden sollen,
da sie sich nicht in die vorhandenen Strukturen einfigen.

Eine Sonderregelung wird fir die Geb&ude MoltkestralRe 17 und 18 getroffen. Hier sind
zukunftig entsprechend den ortlichen Gegebenheiten maximal fiinf Vollgeschosse zu-
lassig. Aufgrund der im Umfeld befindlichen Bebauungsstrukturen kann diese Festset-
zung als stadtebaulich vertraglich eingeschatzt werden.

In groRen Teilen des Plangebietes findet man die inseltypischen etwa 3,00 m hohen
und 3,00 m tiefen, stral3enseitigen Anbauten. Durch die Festsetzung einer maximal
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eingeschossigen Bauweise in einer Tiefe von 3 m zur Strale, sollen diese in ihrem
Bestand gesichert werden.

Fur die Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen, wird keine Geschossigkeit festge-
setzt.

Bauhdhen

Um im Plangebiet gestalterische Fehlentwicklungen im Hinblick auf die Héhenentwick-
lung der Gebaude nachhaltig zu vermeiden, werden ferner die nachstehenden Héhen-
festsetzungen gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO fur bauliche Anlagen getroffen.

Die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen ergeben sich vornehmlich aus den Regelun-
gen zur Bautiefe und den maximal zulassigen Vollgeschossen (siehe Anhang Trauf-
und Firsthéhen). Im Uberwiegenden Teil des Plangebietes sieht der Bebauungsplan
eine Bautiefe von 13 m und maximal zwei Vollgeschosse vor. In diesen Bereichen wird
die Traufhthe auf 6,5 m und die Firsth6he auf 11 m begrenzt. In den dstlichen Teilen
der Tannenstral3e und der Benekestral3e, 6stlich der Wiedaschstral3e sowie in den
sudlichen Teilen der Moltkestral3e und der Winterstral3e sind im Bebauungsplan Bau-
tiefen von 16 m festgesetzt. Die Anzahl der maximal zulédssigen Vollgeschosse wird in
diesen Bereichen ebenfalls auf zwei begrenzt. Bei der Festsetzung der Gebaudehthen
werden die gréReren Bautiefen insofern beriicksichtigt, dass die Firsthdhe in diesen
Bereichen auf 12 m erhdht wird. Hierdurch wird sichergestellt, dass auch beim Bau von
grolReren Baukorpern ein angemessener Dachaufbau mdoglich ist. Die Traufhéhe wird
in diesen Bereichen ebenfalls auf 6,5 m begrenzt.

Der Bebauungsplan sieht fir den lUberwiegenden Teil der Grundstiicke entlang der
WinterstralRe sowie zwischen Knyphausenstral3e und Tannenstralle und das Grund-
stiick MoltkestraRe 16 eine maximal dreigeschossige Bauweise und 16 m tiefe Bau-
teppiche vor. Die zuldssige Traufhdhe wird in diesen Bereichen auf 9,5 m und die
Firsthohe auf 15 m begrenzt. Diese Trauf- und Firsthéhen sollen zukiinftig auch fir die
Flachen des Schullandheims und der Fachklinik Thomas-Morus gelten, in denen eine
dreigeschossige Bauweise zuldssig ist. Stdlich der Benekestral3e und sudlich der Ma-
ybachstralRe sieht der Bebauungsplan in kleinen Teilbereichen ebenfalls eine dreige-
schossige Bebauung vor. Die Bautiefe betragt in diesen Bereichen allerdings nur 13 m.
Dementsprechend wird die maximal zulassige Firsthohe fur diese Grundstiicke auf
14 m begrenzt. Die zulassige Traufhohe betragt in diesen Bereichen ebenfalls 9,5 m.

In Teilen des Plangebietes sieht der Bebauungsplan Abweichungen von dem oben er-
lautertem Konzept vor. So werden flir das Gebdude Tannenstral3e 18 bestandsorien-
tierte Hohenfestsetzungen getroffen, die niedriger sind als die definierten Standard
Trauf- und Firsthohen. Hierdurch soll ein behutsamer Ubergang zum angrenzenden
Auf3enbereich sichergestellt werden.

Entsprechend der festgesetzten eingeschossigen Bauweise wird die Traufhéhe im Be-
reich ,Am Januskopf‘ auf 3 m und die maximal zulassige Firsthohe auf 7 m begrenzt.
Damit wird dem Planungsziel Rechnung getragen, die in diesem Bereich vorhandenen
baulichen Strukturen auf Grund ihrer stadtebaulichen Qualitat langfristig zu sichern.

Bestandsorientiert wird fur die Gebaude Moltkestraf3e 17 und 18 eine maximal zulassi-
ge Gebaudehgdhe von 15 m im Bebauungsplan festgesetzt. Diese Festsetzung ist nut-
zungsgerecht und kann aufgrund der angrenzenden Strukturen als stadtebaulich ver-
traglich eingeschatzt werden.
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5.3

Eine Sonderregelung sieht der Bebauungsplan aufl3erdem fur die Geb&ude ndrdlich
des Baudenkmals Benekestralle 57 vor. In diesem Bereich erfolgt lediglich die Be-
grenzung der zulassigen Gebaudehdhe auf 11 m. Dies entspricht den 6rtlichen Gege-
benheiten. Die Prifung des vorliegenden Bildmaterials kam zu dem Ergebnis, dass es
durch diese Festsetzung nicht zu einer Beeintrachtigung des Baudenkmals kommt. Fur
die Flachen an der Kreuzung Tannenstral3e / Wiedaschstral3e erfolgt ebenfalls ledig-
lich die Begrenzung der zulassigen Gebaudehohe auf 9,5 bzw. 11 m.

In grofRen Teilen des Plangebietes finden sich die charakteristischen etwa 3,00 m ho-
hen und 3,00 m tiefen, stral3enseitigen Anbauten an den Hauptgebduden. Zur pla-
nungsrechtlichen Sicherung dieses besonderen Bestandsmerkmals, erfolgt im tber-
wiegenden Teil des Plangebietes innerhalb der Uberbaubaren Flache eine entspre-
chend differenzierte Festsetzung der Hohen baulicher Anlagen mit einer Gebdudehthe
(GH) von < 3,00 m im straBenseitigen Bereich. Gebaude die im letzten Drittel des 19.
bzw. zu Beginn des 20. Jahrhunderts errichtet wurden, besitzen zum Teil allerdings
Geschosshohen bis zu 4 m. Sofern es bei diesen Geb&duden zu Umbauten im Bestand
kommt, erfolgt eine Befreiung von den Inhalten des Bebauungsplanes im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens.

Fur die Ermittlung der konkreten Bauhdhe sind die in den textlichen Festsetzungen de-
finierten Hohenbezugspunkte (8 18 (1) BauNVO) malRgebend. Als oberer Bezugspunkt
fur die Traufthohe (TH) zahlt die Schnittkante zwischen der Aul3enflache des aufge-
henden Mauerwerks und der oberen Dachhaut. Die obere Firstkante dient als Bezugs-
punkt fir die Firsththe (FH). Als oberer Bezugspunkt fir die Gebaudehdhe (GH) gilt
die obere Gebaudekante. Als unterer Bezugspunkt ist die Oberkante der Mitte der
nachstgelegenen ErschlieBungsstralle heranzuziehen. Zur Vermeidung von Fehlent-
wicklungen, die das stadtebauliche Gesamtbild nachhaltig stéren, durfen technische
Aufbauten die maximal zuldssige Firsthohe (FH) sowie die maximal zuldssige Gebau-
dehdhe (GH) nicht Uberschreiten und die Dachhaut durchschneiden, sofern sie nicht
deutlich untergeordnet sind und sich in ihrer Gestaltung harmonisch in die Architektur
des Gebaudes einfligen.

Fir die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude sowie die Flache fur Gemeinbedarf
werden keine Regelungen zur Gebaudehthe aufgenommen.

Abgrabungen

Angesichts der besonderen stadtebaulichen Qualitat soll der Entstehung von das Sied-
lungsbild beeintrachtigenden Kellerlichtschachten und Kellerniedergdngen entgegen-
gewirkt werden. Folglich wird geregelt, dass innerhalb des Plangebietes die Hohenlage
des vorhandenen Gelandes auf den Grundstiicken zu erhalten ist. Abgrabungen, Ver-
tiefungen und Aufschittungen sind folglich nicht zuldssig, um hiertiber eine Gbermani-
ge Ausnutzung von Grundstucken durch Aufenthaltsraume im Untergeschoss zu ver-
hindern.

Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Innenstadt Nord-Ost“ werden sowohl
die offene Bauweise (0) gem. § 22 (2) BauNVO und die geschlossene Bauweise gem.
§ 22 (3) BauNVO als auch die abweichende Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO fest-
gesetzt.

Die Festsetzungen erfolgen dabei bestandsorientiert. Wahrend im westlichen und zent-
ralen Teil des Plangebietes eine geschlossene Bebauung vorherrscht, befinden sich
im Ostlichen Teil, an der Ellernstrale, der WiedaschstralRe und im stdlichen Teil der
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SchulzenstralRe, aufgelockerte Baustrukturen. Die vorhandenen Baustrukturen werden
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4 planungsrechtlich gesichert.

Planerisches Ziel der Stadt Norderney ist es, die kleinteilige, aufgelockerte Bebau-
ungsstruktur im Bereich ,Am Januskopf‘ zu sichern, dementsprechend wird fur diesen
Bereich im Bebauungsplan eine abweichende Bauweise festgesetzt. Demnach kénnen
die baulichen Anlagen ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden.

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Bebau-
ungsplan durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. 8§ 23 (1) BauNVO definiert.

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine starke Verdichtung aus, die sich aus dem ho-
hen Flachendruck und den eklatant hohen Grundstiickspreisen ergibt. Es werden alle
Moglichkeiten der Bebauung eines Grundstiickes ausgenutzt, um die vorhandene Fla-
che so effektiv wie méglich zu nutzen. Stadtebauliche Belange finden haufig keine Be-
rucksichtigung. Die hohe Dichte wirkt sich zum einen negativ auf die Wohnqualitét aus,
da die Wohnraume zunehmend weniger belichtet werden. Zum anderen kommt es zu
einem zunehmenden Verlust von wohnungsnahen Erholungsraumen, wie Terrassen
und Garten, was sich negativ auf die Wohnqualitat und die touristische Attraktivitat
auswirkt. Da dem Fremdenverkehr auf der Insel Norderney eine hohe Bedeutung zu-
kommt, missen die Sicherung und der Ausbau der Erholungsqualitat zentraler Be-
standteil der stadtebaulichen Planung sein. Daher ist es Ziel der Stadt Norderney, die
Entstehung von neuen Hauptnutzungen in den Blockinnenbereichen zukunftig auszu-
schlieBen und die Gro3e der Nebenanlagen auf ein vertragliches Maf3 zu reduzieren.
Dementsprechend wird in groRBen Teilen des Plangebietes die Bautiefe der Hauptge-
baude auf 13 m begrenzt. Diese Regelung bietet ausreichend Spielraum bei der Reali-
sierung ortstypischer Neubauvorhaben. Der Entstehung von tiberdimensionierten Bau-
korpern soll so zukiinftig vorgebeugt werden.

Hiervon abweichend sieht der Bebauungsplan insbesondere in den westlichen und
Ostlichen Randbereichen tiefere Baufenster vor. Im dstlichen Teil des Plangebietes
sind es die Grundstlicke Tannenstraf3e 7 — 9 und 15 — 18, Knyphausenstral3e 15 — 19,
Wiedaschstralle 2 und 4 sowie BenekestralRe 38 — 40, 45 und 46. Die genannten Be-
reiche unterscheiden sich insofern von den angrenzenden baulichen Strukturen, dass
hier Uberwiegend eine aufgelockerte Bebauung mit zum Teil verhaltnismafig grof3en
Baukorpern vorherrscht. Die Festsetzung von tieferen Baufenstern entspricht in diesen
Bereichen somit den vorhandenen Strukturen und ist als stadtebaulich vertraglich ein-
zuschatzen. Die Baustruktur an der Knyphausenstraf3e ist durch grof3e Baukérper in
geschlossener Bauweise gepragt. Die Gebaude werden uUberwiegend fiur Beherber-
gungszwecke genutzt. Die Ausweisung von 16 m tiefen Baufenstern erfolgt in diesem
Bereich daher nutzungsgerecht.

Die Grundstiicke entlang der Winter- und der MoltkestraRe werden bereits heute ver-
mehrt durch Einzelhandels- und Gastronomie- sowie Beherbergungsbetriebe genutzt.
Die WinterstralRe ist dabei dem zentralen Versorgungsbereich der Stadt Norderney zu-
zurechnen. Ziel der Stadt Norderney ist es, die Versorgungs- und Beherbergungsnut-
zung in diesem Bereich zu sichern und auszubauen. Diesem Ziel soll durch die Aus-
weisung von 16 m tiefen Bauteppichen Rechnung getragen werden. Hierdurch wird si-
chergestellt, dass zukiinftige Neubauvorhaben nutzungsgerecht errichtet werden kon-
nen.

Die seitlichen Baugrenzen innerhalb der offenen Bauweise (0) werden in einem Ab-
stand von 3 m zur Grundstiicksgrenze festgesetzt.
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Abweichende Regelungen werden unter anderem fur die Siedlung ,Am Januskopf®,
das Schullandheim, die Mutter-Kind Kureinrichtung Thomas-Morus sowie die Flache
fur den Gemeinbedarf getroffen.

Die kleinteilige, aufgelockerte Bebauung im Bereich ,Am Januskopf* bildet einen sanf-
ten Ubergang zur angrenzenden Dunenlandschaft und besitzt somit eine besondere
stadtebauliche Qualitat. Ziel der Stadt Norderney ist es, die vorhandenen Strukturen zu
sichern.

Fir die Flachen des Schullandheims und der Fachklinik Thomas-Morus werden im Be-
bauungsplan Nr. 4 nutzungsgerecht grof3zligige Uberbaubare Grundstiicksflachen
ausgewiesen. Die Baufenster orientieren sich allerdings auch hier Gberwiegend am
Gebaudebestand und ermdglichen kleinteilige Erweiterungs- oder Umbaumalnahmen.
Eine UbermaRige Verdichtung in diesen Bereich wird durch die Beschrankung der zu-
lassigen Grundflache und der Grundflachenzahl vermieden (siehe Kapitel 5.2.1 &
5.2.2).

Im Bereich der Polizeistation werden die Baugrenzen in einem Abstand von 3 m zu
den Flurstiicksgrenzen festgesetzt.

Zusatzlich sind abweichende Regelungen zu den tiberbaubaren Grundstiicksflachen in
den Bereichen erforderlich, die durch sehr geringe Grundstiickstiefen gekennzeichnet
sind. Dazu gehort die Bebauung zwischen Frisia-, Beneke-, Lucius- und Knyphausen-
stral3e sowie die Geb&ude zwischen Benekestralle und Schullandheim. Fir diese Fla-
chen sieht der Bebauungsplan Nr. 4 eine Bautiefe von 10 m vor. Ahnlich verhalt es
sich bei den Gebauden Ellernstral3e 1 und 2 sowie 24 und 25. Hier wird abweichend
von den oben genannten Regelungen eine Bautiefe von 9 bzw. 10 m festgesetzt.

Im Bereich des Hotels Waldeck an der KaiserstralRe wird bestandsorientiert ein Bau-
teppich mit einer Tiefe von 12 m festgesetzt.

Zu den genannten Bauteppichen fir die Hauptgebaude kommen in gro3en Teilen des
Plangebietes straf3enseitig 3 m Uberbaubare Grundstiicksflache hinzu, die fur die cha-
rakteristischen eingeschossigen Vorbauten, die sogenannten Wintergarten, vorbehal-
ten bleiben.

Eine detaillierte Betrachtung der Nutzungen in den Blockinnenbereichen hat ergeben,
dass sich innerhalb des Plangebietes insgesamt vier selbststandige Objekte mit
Hauptnutzungen befinden, fir die kein adaquater Ersatz in den Blockrandbereichen
geschaffen werden kann. Fir diese werden im Bebauungsplan entsprechende Baufla-
chen ausgewiesen, die sich Uberwiegend am vorhandenen Geb&udebestand orientie-
ren und so dimensioniert sind, dass ortstypische und nutzungsgerechte Bauvorhaben
realisiert werden kdnnen.

Bei den durch die Baugrenzen definierten Abstadnden handelt es sich lediglich um Min-
destforderungen. Die Vorgaben der Niedersédchsischen Bauordnung sind zu berick-
sichtigen. Im Baugenehmigungsverfahren erfolgt eine bauordnungsrechtliche Prifung.

Zum Erhalt und zur Steuerung eines einheitlichen Siedlungsbildes sind innerhalb der
festgesetzten Sondergebiete (SO) und Allgemeinen Wohngebiete (WA) Nebenanlagen
gem. 8 14 BauNVO mit einer maximal zulassigen Grundflache von

- 21 m? fir eingeschossige Gebaude
- 36 m2 fir zweigeschossige Gebaude
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5.6

- 42 m? fir dreigeschossige Gebaude
zuldssig (8 14 (1) BauNVvO).

Als BezugsgroR3e dient die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald gem. § 16 (2) Nr. 3
BauNVO der zur ErschlieBungsstrale zugewandten Gebaude.

Zur Gewahrleistung eines einheitlichen Siedlungsbildes sind auf den nicht berbauba-
ren Grundstucksflachen zwischen der Stra3enbegrenzungslinie der Verkehrsflachen
und den vorderen Baugrenzen Garagen oder Einstellplatze im Sinne des § 12 BauN-
VO oder Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO nicht zul&ssig.

Anordnung der Gebéaude

Zur Wahrung der bestehenden Dachlandschaft werden im Uberwiegenden Teil des
Plangebietes die Firstlinien der Hauptdachflachen von Geb&uden gem. § 9 (1) Nr. 2
BauGB aufgenommen und planungsrechtlich gesichert. Ausnahmsweise sind hier Ab-
weichungen fur untergeordnete Geb&audeteile und Anbauten zulassig.

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Das Entwicklungsziel fir die Sondergebiete (SO) besteht in der Sicherung eines ge-
bietstypischen Angebotes an Wohnungen fir die einheimische Bevidlkerung sowie an
Unterkinften fir einen standig wechselnden Personenkreis (Ferien- und Pensionsap-
partements sowie Hotelzimmer). Zur Realisierung dieses Planungsziels besteht fir die
Sondergebiete (SO) weiterer Regelungsbedarf hinsichtlich der Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB.

Die Festlegung der Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden beruht auf einer um-
fangreichen Analyse der Bestandssituation. Die Regelungen mussen so getroffen wer-
den, dass einerseits dem hohen Bedarf an kleinen Wohnungen, zum Beispiel fur die im
Gastronomie- und Beherbergungssektor Angestellten, Rechnung getragen wird. Ande-
rerseits gilt es eine UbermaRige Verdichtung zu vermeiden.

Fir die Sondergebiete SO 2 ,Kur-, Heil- und Erholungszwecke® wird folglich festge-
setzt, dass innerhalb der zuléssigen Gebaude auf den einzelnen Grundsticken je an-
gefangene 60 m2 Geschossflache maximal eine Wohneinheit (Dauerwohnungen und
Ferienwohnungen) zuldssig ist. Im Bereich der Versorgungszone an der Winterstraf3e
(SO 2a) ist davon auszugehen, dass auch eine geringfugig hohere Anzahl an Woh-
nungen und kleinere Wohnungsgré3en nicht zu stadtebaulichen Fehlentwicklungen
fuhren. Daher wird in diesem Bereich festgesetzt, dass je angefangene 50 m? Ge-
schossflache maximal eine Wohneinheit (Dauerwohnungen und Ferienwohnungen)
innerhalb der zuldssigen Gebaude zulassig ist. Die Geschossflache ist gemaf § 20 (3)
BauNVO nach den AuRenmalRen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermittein.
Fur die Ermittlung der Anzahl der zulassigen Wohneinheiten ist die gemafld Bebau-
ungsplan maximal zulassige Geschossflache heranzuziehen.

Die Regelung gibt lediglich vor wie viele Wohneinheiten je Gebdude maximal zulassig
sind. Es wird nicht vorgegeben wie grof3 die Wohneinheiten sein durfen oder mussen.

Um eine Ubermalige Ausnutzung der Grundstiicke zu vermeiden, sind zudem inner-
halb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes (WA) sowie der festgesetzten sons-
tigen Sondergebiete (SO 1 - SO 4) und Flachen fiur den Gemeinbedarf in den Keller-
geschossen gem. § 2 Abs. 6 NBauO Wohnungen, Ferienappartements und Beherber-
gungszimmer nicht zulassig (8 9 (3) Nr. 2 BauGB).
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5.7

5.8

5.8.1

5.8.2

5.9

5.10

5.11

Flachen fir den Gemeinbedarf

Im nordlichen Teil des Plangebietes an der Knyphausenstral3e befindet sich die Poli-
zeistation der Stadt Norderney, diese wird entsprechend als Flache fur Gemeinbedarf
gem. 8 9 (1) Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung sozialen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen im Bebauungsplan aufgenommen.

Verkehrsflachen
StralRenverkehrsflachen

Die innerhalb des Plangebietes verlaufenden StraRen werden in ihrem Bestand gesi-
chert und als StralR3enverkehrsflache gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: private Zufahrt

Die Gebadude Am Januskopf 1 — 8 werden Uber eine private Zufahrt erschlossen. Diese
wird im Bebauungsplan Uber die Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung gem. 8§ 9 (1) Nr. 11 BauGB in ihrem Bestand planungsrechtlich gesichert.

Flachen fur Versorgungsanlagen

Das Gebaude Knyphausenstral3e 9 wird derzeit teilweise als Trafo-Gebaude fir die
Stromversorgung genutzt. Zusatzlich befindet sich innerhalb des Gebaudes ein Lokal.
Die Anlage wird durch die Festsetzung einer Flache fir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung "Elektrizitat" gem. § 9 (1) Nr. 12 BauGB planungsrechtlich gesi-
chert. Darliber hinaus wird im Bebauungsplan geregelt, dass innerhalb der festgesetz-
ten Flache fiir Versorgungsanlagen Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Gewerbebetriebe sowie Einzelhandelsbetriebe zuldssig sind.

Offentliche Griinflachen

Der Onnen-Visser-Platz ist eine gestaltete offentliche Grinflache im westlichen Teil
des Plangebietes, zwischen Knyphausen- und Benekestral3e. Die Flache wird Uber die
Ausweisung einer offentlichen Grinflache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB in ihrem Bestand
gesichert.

Private Griunflachen

Die Siedlung Am Januskopf zeichnet sich durch eine aufgelockerte Bebauung und ein
verhaltnismalig hohen Grinflaichenanteil aus. Diese Strukturen sollen auch zukuinftig
gesichert werden. Dementsprechend werden die Grinflachenfestsetzungen aus dem
Ursprungsbebauungsplan tbernommen. GemalR der unteren Denkmalpflegebehdrde
des Landkreises Aurich besitzt der zum Baudenkmal KnyphausenstralRe 14 gehdrende
Hausgarten ebenfalls einen denkmalpflegerischen Wert, daher wird dieser ebenfalls
als private Grunflache gem. 8§ 9 (1) Nr. 15 BauGB ausgewiesen. Die vorhandene Grin-
flache nordlich der Knyphausenstraf3e wird entsprechend den 6rtlichen Gegebenheiten
ebenfalls als private Grinflache festgesetzt.

Innerhalb der privaten Grinflachen durfen je Baugrundstick maximal 15 m2 fir Terras-
sen, Wege, Zufahrten und Nebenanlagen versiegelt werden. Garagen oder Einstell-
platze im Sinne des 8§ 12 BauNVO sind innerhalb der privaten Grinflache nicht zulds-
sig. Die Summe der Nebenanlagen auf dem gesamten Baugrundstiick dirfen eine
Grundflache von insgesamt
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5.12

5.13

6.0

- 21 m? fir eingeschossige Gebaude,
- 36 m2 fir zweigeschossige Gebaude,
- 42 m2 fUr dreigeschossige Gebaude

nicht Gberschreiten.

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz
unterliegen

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich darliber hinaus neun nach dem Nie-
dersachsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG) geschitzte Baudenkmaler, die gem.
§ 9 (6) BauGB nachrichtlich tbernommen werden. Es handelt sich dabei um die Ge-
baude Knyphausenstralle 6 & 14, MoltkestralRe 3 — 6 und 11, Winterstrale 18 sowie
BenekestralRe 3, 55 und 57. Geschiitzt sind nicht nur die Gebaude, sondern auch die
Umgebung (8 8 NDSchG). Auf diesen Flachen wird ausschlielich die Art der bauli-
chen Nutzung festgesetzt. Alle dariiber hinaus gehenden Festsetzungen werden durch
den Denkmalschutz geregelt. Samtliche Baumanahmen in der Umgebung der Denk-
maler bediirfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung gem. 8 8 i.V.m. § 10 des Nie-
dersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) (vgl. Kap. 4.2).

Erweiterter Bestandsschutz

In den letzten Jahrzehnten haben sich innerhalb des Plangebietes aufgrund von Re-
novierung oder Neubau einige bauliche ,Ausreil3er entwickelt, die die mallstabsge-
benden Geb&ude in Hohe oder Dimensionierung unangemessen uberschreiten und
das wertvolle stadtebauliche Gefiige nachhaltig negativ beeinflussen. Um dieser Fehl-
entwicklung fir die Zukunft entgegenzusteuern, schranken die getroffenen Festset-
zungen die Entwicklungsmaoglichkeiten einiger Grundstucke so weit ein, dass eine Be-
bauung, wie sie heute vorhanden ist, kinftig nicht mehr moéglich sein wird. Dennoch
soll gewahrleistet werden, dass ein wirtschaftlicher Betrieb dieser Gebaude auch wei-
terhin gewahrleistet werden kann. Dementsprechend wird innerhalb des Bebauungs-
planes Nr. 4 ein erweiterter Bestandsschutz festgesetzt.

Fur bestehende Gebaude und Gebaudeteile auRerhalb der festgesetzten Gberbauba-
ren Grundsticksflachen gelten die Festsetzungen der Baugrenzen nur dann, wenn sie
durch einen Neubau ersetzt werden oder wenn erhebliche Umbauten durchgefuhrt
werden, die einem Neubau gleichkommen; sonstige Umbauten sowie Nutzungsande-
rungen, die den textlichen Festsetzungen Nr. 1-14 entsprechen, kdnnen als Ausnahme
zugelassen werden (8 31 (1) BauGB, § 23 (3) BauNVO).

DarlUber hinaus gelten die Festsetzungen der Hohen fir bestehende Gebaude und
Gebaudeteile, die die festgesetzten Hohen Uberschreiten, nur dann, wenn sie durch
einen Neubau ersetzt werden oder wenn erhebliche Umbauten durchgefihrt werden,
die einem Neubau gleichkommen. Sonstige Umbauten sowie Nutzungsanderungen,
die den textlichen Festsetzungen Nr. 1-14 entsprechen, kdnnen auch in diesen Féllen
als Ausnahme zugelassen werden (§ 31 (1) BauGB, § 16 (6) BauNVO).

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortshild bebauter Raume wird Uber vielfaltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von Stral3en, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Gebdude und Gebaudeelemente zu einem hohen Maf}
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Auswiichse bzw. Fehlentwicklungen kon-
nen dieses sensible Gebilde nachhaltig stéren. Aufgrund dessen ist es notwendig, das
vorhandene Ausdruckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzuentwickeln. Pla-
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7.0

nerisches Ziel ist es, tber ortliche Bauvorschriften beziglich der Gestaltung den ab-
lesbaren Ortsbildcharakter im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu be-
ricksichtigen und so stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Aufgrund der hohen Qualitat des historisch gepréagten Siedlungsbildes im Bereich des
Plangebietes und der hohen Bedeutung des Bereiches fur den Fremdenverkehr der
Insel Norderney ist es notwendig, die bauliche Gestaltung innerhalb dieses Bereiches
dahingehend zu steuern, dass sich bauliche Anlagen vertraglich in den vorhandenen
Siedlungskontext einfiigen und Bauvorhaben vermieden werden, die zu Irritationen
des vorherrschenden Siedlungs- und Landschaftsbildes fuhren. Folgende Gestal-
tungsvorgaben sind daher innerhalb des Plangebietes zu beachten:

1. Dachgestaltung

Es sind nur Gebaude mit Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdéchern und einer Dachnei-
gung von 30° - 55° zulassig. Untergeordnete Vor- und Anbauten (maximal 20 % der
Grundflachen des Hauptgebaudes), Veranden, Nebenanlagen sowie Gebaude in den
mit ,FD“ gekennzeichneten Bereichen sind von dieser Vorschrift ausgenommen.

Fur die Hauptgebéude gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen.
Untergeordnete Vor- und Anbauten (maximal 20 % der Grundflachen des Hauptge-
baudes), Veranden sowie Nebenanlagen sind von dieser Vorschrift ausgenommen.

2. AuRBenwande

Die eingeschossigen Vorbauten sollen gemaR dem historischen Vorbild der ehemali-
gen Veranden mdoglichst transparent und auf die reine Konstruktion reduziert ausge-
fuhrt werden. Dabei mussen die von den offentlichen Verkehrsflachen sichtbaren Au-
Renwandflachen der Veranden mindestens aus 60% Glasflachen unter Beachtung der
Belange der Feuersicherheit bestehen.

3. Vorgarten

Vorgarten, d.h. die Raume zwischen der offentlichen Verkehrsflache und den Bau-
grenzen, sind unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen gértnerisch zu gestalten.
Zur ErschlieBung notwendige befestigte Flachen sind hiervon ausgenommen.

Werden auf privaten Grundstiicken nicht Uberdachte Stellplatze angelegt, sind die
Oberflachen der Stellplatze als Pflasterung mit mindestens 50% Durchgriinung auszu-
bilden. (Die Vorgaben des Grundwasserschutzes sind zu beachten.)

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e VerkehrserschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die innerhalb des Gel-
tungsbereichs gelegenen Stral3en.

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

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

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

o Oberflachenentwasserung
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8.0
8.1

8.2

8.2.1

8.2.2

8.2.3

Die Ableitung des anfallenden, nicht schadlich verunreinigten Oberflachenwassers
erfolgt Uber Versickerung auf den Grundsticken.

e Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt tber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

e Sonderabfélle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméfien Entsorgung zuzu-
fuhren.

e Brandschutz
Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen sichergestellt. Eine Abstimmung mit der Feuerwehr erfolgt vor der
Ausfihrungsplanung.
VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE
Rechtsgrundlagen

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

eBauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke:
Baunutzungsverordnung),

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

¢ NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

¢ NDSchG (Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz)

e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

e NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Verfahrensiibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am ...........
gem. § 2 (4) BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,In-
nenstadt Nord-Ost* mit drtlichen Bauvorschriften gefasst.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gem. § 3 (1) BauGB (offentli-
che Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhérung der Of-
fentlichkeit) erfolgte vom ........... Die Bekanntmachung hierzu erfolgte am ...........

Offentliche Auslegung

Die Begrundung hat gem. § 3 (2) BauGB vom ........... bis .......... zusammen mit der
Planzeichnung Offentlich ausgelegen und war auf der Internetseite der Stadt Nor-
derney einzusehen.
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8.2.4

8.3

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Norderney hat den Bebauungsplanes Nr. 4 "Innenstadt Nord-Ost®
mit Ortlichen Bauvorschriften nach Prifung der fristgemaf vorgebrachten Anregungen
in seiner Sitzung am ..........c.ccccvvveeenen. gem. 8§ 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.
Die Begrindung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan gem. § 9
(8) BauGB beigefgt.

Norderney, ......ccccccceeeeeeninnnenn.

Der Burgermeister
Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Innenstadt Nord-Ost* mit 6rtlichen Bau-
vorschriften erfolgte im Auftrag der Stadt Norderney durch das Planungsbiro:

Diekmann e
Mosebach
& Partner —

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

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

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

mail: info@diekmann-mosebach.de
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