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1. EINLEITUNG
1.1 Planungsanlass

Die Stadt Norderney hat die Absicht, durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 C die
vorhandenen Siedlungsstrukturen in der Nordhelmsiedlung durch bauleitplanerische Festset-
zungen nachhaltig zu sichern.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 25 C, 2. Anderung, sind das Baugesetzbuch
(BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verord-
nung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenver-
ordnung 1990 — PlanzV), das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), die
Niedersachsische Bauordnung (NBauO), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das
Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fas-
sung.

13 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 C, 2. Anderung, erfasst den 6stlichen Be-
reich in der Nordhelmsiedlung. Der Planbereich erfasst folgende Siedlungsquartiere:

Grundsticke beidseitig der RheinstralRe (6stlicher Abschnitt),

Grundstiicke beidseitig der Nordhelmstral3e (Ostlicher Abschnitt),

Grundsticke beidseitig der Oderstral3e,

Grundsticke o6stlich des Birkenwegs (nérdlicher Abschnitt) und dstlich ,Am Schirrhof*,
Grundstiicke westlich der LippestralRe (bis Kurklinik),

Grundstiicke ostlich der Lippestra3e (ausgenommen Freizeit- und Erholungsheim und
Sportanlagen).

YVVVYYVY
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1.4 Beschreibung des Plangebietes

Die verkehrliche ErschlieBung der Nordhelmsiedlung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 25 C
erfolgt durch ein Ringstral3ensystem, wobei die Nordhelmstralle, die Lippestralle und der Bir-
kenweg den Charakter von SammelstraBen haben. Uber den Birkenweg und die LippestraRe
besteht eine fuBlaufige Anbindung an den Nordseestrand.

Bei den Flachen westlich der Lippestrale handelt es sich um bebaute Grundstiicke mit ein- bis
zweigeschossiger Bebauung, die zum Dauerwohnen und zum Ferienwohnen genutzt werden.
Gewerbliche Einrichtungen sind untergeordnet vorhanden. Kennzeichnend fiir diesen Bereich
der Nordhelmsiedlung sind Uberwiegend kleinteilige Siedlungshéauser entlang der Erschlie-
BungsstralBen. Die Vorderhduser wurden auf den riickwértigen und seitlichen Grundstticken
durch Anbauten erganzt. Insgesamt Uberwiegt eine eingeschossige Bebauung. Einige zweige-
schossige Baukdrper wirken stérend auf das Siedlungsbild. Auf der Ostseite der Lippestralle
sind neben den 0.g. Gebauden mit Wohn- und Feriennutzung gewerbliche Nutzungen und Frei-
zeitangebote vorhanden.

15 Bestandsanalyse

Zur Vorbereitung der bauleitplanerischen Festsetzungen wurde eine detaillierte Bestandsanaly-
se durchgefiihrt, die die Nutzungsstruktur und die Gebaudecharakteristik erfasst. 1

15.1 ErschlieBungsstruktur

Durch das Plangebiet verlauft in Nord-Sud-Richtung die Lippestralie als Sammelstrale und als
direkte ErschlieBungsstrale fir die angrenzenden Grundstlicke. In Westrichtung sind die
Rheinstral3e, die Nordhelmstral3e und die Oderstralle angebunden, die zusammen mit dem
westlich gelegenen Birkenweg und der Strale ,Am Schirrhof* die Wohnquartiere westlich der
LippestralRe erschliel3en. Die LippestralRe fuhrt im Norden zu den Strandabschnitten. Eine Bus-
haltestelle befindet sich in der Lippestral3e in der Héhe der Rheinstral3e.

15.2 Nutzungsstruktur

Die Geb&ude im Planungsgebiet werden Uberwiegend wohngenutzt. Dabei handelt es sich um
Dauerwohnen mit inseltypischer Privatvermietung. Entsprechend ist eine starke Durchmischung
von allgemeinem Wohnen und Ferienwohnungen bzw. Ferienappartements vorhanden. Die Fe-
rienwohnungen sind Uberwiegend in die Wohngebaude integriert. 1.d.R. sind ein bis zwei Feri-
enwohnungen pro Wohngebaude vorhanden. Ein Gebaude am Birkenweg weicht von den dbri-
gen Strukturen stark ab und hat mit mehreren Wohneinheiten den Charakter eines Mehrfamili-
enhauses.

Auf der Ostseite der Lippestral3e sind mehrere Reitanlagen vorhanden. Zudem befinden sich im
sudlichen Abschnitt ein Restaurant mit Café und ein Gewerbebetrieb fur Haustechnik. In den
Quartieren auf der Westseite sind neben der Dauerwohn- und Ferienwohnnutzung eine Versi-
cherungsagentur, eine Ful3pflegepraxis, ein Sonnenstudio und eine Wascherei vorhanden. Die-
se sind in die Wohngeb&ude integriert.

Nordlich im Anschluss an das Plangebiet befinden sich das Krankenhaus, ein Café und ein
Wohnheim auf der Westseite der Lippestralle sowie ein Freizeit- und Erholungsheim auf der
Ostseite der Lippestrale.

Als technische Einrichtung befindet sich eine Trafostation an der Nordhelmstral3e.

1 siehe Bestandsplan im Anhang
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1.5.3 Baulich - rAumliche Strukturen /Freiflachen
» Quartiere mit Wohnen und Gastebeherbergung

Die Wohnquartiere in diesem Abschnitt der Nordhelmsiedlung sind durch eine stralRenseitige
Bebauung mit tberwiegend einheitlicher Bauflucht gekennzeichnet. Typisch fir diese Quartiere
sind Vorderhauser mit Ausrichtung zu den ErschlieBungsstraen und riickwartigen gré3eren
Anbauten zu Vermietungszwecken. GréR3tenteils sind relativ tiefe Grundstiicke vorhanden, so
dass in den inneren Bereichen der Quartiere groRere zusammenhangende Freiflachen verblei-
ben, die als Garten genutzt werden und teilweise Nebenanlagen beinhalten. Eine leicht abwei-
chende Struktur stellt sich an der Oderstral3e dar, wo nur geringe Grundstickstiefen und keine
rackwartigen Anbauten vorhanden sind. Sudlich und dstlich der stral3enseitigen Bauzeile sind
private Gartenflachen als Freiflachen vorhanden. Die erforderlichen Einstellplatze der Wohnge-
baude befinden sich auf den privaten Grundsticken.

Die Wohngebaude im Plangebiet sind Uberwiegend eingeschossig und mit geneigten Dachern
versehen. Zweigeschossige Geb&ude oder Gebaudeteile mit zwei Vollgeschossen (diese dann
haufig als Flachdach) befinden sich an der RheinstralRe, der Lippestrale und am Birkenweg.
Neben der — mit Ausnahme der stdlichen Bauzeile an der Oderstral3e - typischen Geb&u-
destruktur mit Vorderhausern und wohngenutzten Anbauten, die sich als eigenstandige Baukor-
per darstellen, sind auch weitere kleinere Anbauten vorhanden, die teilweise zu Uberformungen
fuhren. Auch die Anordnung von Balkonen, Gauben, auskragenden Obergeschossen und Au-
Rentreppen fiihrt zu Uberformungen. In einigen Bereichen sind Garagen als Ferienwohnung
umgebaut worden. Auch wird in einigen Gebauden eine 3. Ebene zu Wohnzwecken genutzt.
Nachfolgend wird die Charakteristik der einzelnen Quartiere aufgelistet:

RheinstraRe Nord

Geschossigkeit

eingeschossig, mehrere zweigeschossige Vorderhduser

Ausrichtung

giebelsténdig zur ErschlieBungsstrae, Bauflucht relativ einheitlich

Dachgestaltung
Vorderhaus

Satteldachhauser mit &hnlicher Dachneigung, symmetrische Décher, keine
Drempel, Dachfarbe Rot- und Grautdne, unterschiedliche Firsthéhen

Fassaden Vorderhaus

Uberwiegend einheitlich

Anbauten viele gréRere Anbauten riickwartig

Uberformung durch Dachaufbauten, Uberkragende Dachgeschosse, Balkone, zweige-
schossige Bebauung, 3. Ebene

Gesamtbild homogene Struktur beeintréchtigt

RheinstraRe Sud

Geschossigkeit

eingeschossig

Ausrichtung

giebel- u. traufstandig zur ErschlieBungsstrale, Bauflucht leichte Versatze

Dachgestaltung
Vorderhaus

Satteldachhauser mit &hnlicher Dachneigung, symmetrische Décher, keine
Drempel, Dachfarbe Rot- und Grautdne, unterschiedliche Firsthéhen

Fassaden Vorderhaus

Uberwiegend einheitlich

Anbauten rickwartig und seitlich, wenige
Uberformung durch umgebaute Garagen, Balkone, Fassadenverkleidungen
Gesamtbild homogene Struktur beeintréchtigt
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Nordhelmstraf3e Nord

Geschossigkeit

Uberwiegend eingeschossig, 2 x zweigeschossig im Vorderhaus

Ausrichtung

giebelsténdig zur ErschlieBungsstralie, einheitliche Bauflucht

Dachgestaltung
Vorderhaus

Satteldachhauser mit &hnlicher Dachneigung, symmetrische Dé&cher, keine
Drempel, Dachfarbe Rot- und Grautdne, unterschiedliche Firsthéhen

Fassaden Vorderhaus

unterschiedliche Materialien

Anbauten rickwartig und seitlich, viele vorhanden
Uberformung durch Gauben, AuRentreppen, Materialien, Geschossigkeit, 3. Ebene
Gesamtbild keine homogene Struktur

NordhelmstraRe Siid

Geschossigkeit

eingeschossig

Ausrichtung

traufstandig zur ErschlieBungsstralle, einheitliche Bauflucht

Dachgestaltung  Vor-

derhaus

Satteldachhauser mit ahnlicher Dachneigung, symmetrische Dacher, keine
Drempel, Dachfarbe Uberwiegend rot bis rotbraun, auch anthrazit, &hnliche
Firsthdhe, hnliche Firsthbhe

Fassaden Vorderhaus

Uberwiegend rotliches Verblendmauerwerk in den Vorderhausern,

Anbauten rickwartig und seitlich, wenige vorhanden
Uberformung durch Gauben, AuRentreppen, Materialien,
Gesamtbild homogene Struktur

OderstralRe Nord

Geschossigkeit

eingeschossig

Ausrichtung

giebelsténdig zur ErschlieBungsstralie, einheitliche Bauflucht

Dachgestaltung  Vor-

derhaus

Satteldachhauser mit ahnlicher Dachneigung, symmetrische Déacher, keine
Drempel, Dachfarbe Uberwiegend rot bis rotbraun, auch anthrazit, &hnliche
Firsthohe

Fassaden Vorderhaus

Uberwiegend rotliches Verblendmauerwerk in den Vorderhdusern, teilweise
mit anderen Materialien abgesetzt

Anbauten rackwartig und seitlich
Uberformung durch Gauben
Gesamtbild homogene Struktur

OderstralRe Sud

Geschossigkeit

eingeschossig

Ausrichtung

traufstandig zur ErschlieBungsstralle, einheitliche Bauflucht,

Dachgestaltung  Vor-

derhaus

Satteldachhauser mit &hnlicher Dachneigung, symmetrische Décher, keine
Drempel, Dachfarbe Giberwiegend anthrazit, &hnliche Firsthbhe

Fassaden Vorderhaus

unterschiedliche Gestaltung

Anbauten keine nennenswerten vorhanden
Uberformung durch Gauben der Neubauten
Gesamtbild homogene Struktur
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Birkenweg, Ostliche Seite

Geschossigkeit

Uberwiegend eingeschossig, zweigeschossiges Mehrfamilienhaus

Ausrichtung

Uberwiegend traufstandig, zur ErschlieBungsstralde, einheitliche Bauflucht

Dachgestaltung
Vorderhaus

mit rotem Satteldach, symmetrische Déacher, keine Drempel,

Fassaden Vorderhaus

Uberwieg. helle Putzbauten, Mehrfamilienhaus in rotem Verblendmauerwerk

Anbauten abgeteiltes Grundstuck fur Hauptgebaude, ein Anbau zu gewerbl. Zwecken
Uberformung durch Mehrfamilienhaus
Gesamtbild homogene Struktur beeintréchtigt

Am Schirrhof

Geschossigkeit

eingeschossig

Ausrichtung

unterschiedliche Firstrichtungen und Fluchten

Dachgestaltung  Vor-

derhaus

dunkle Dacher

Fassaden Vorderhaus

rotes Verblendmauerwerk

Anbauten Anbauten sehr ausgepréagt, sudliches Haus ohne Anbau
Uberformung durch Dachaufbauten, 3. Ebene
Gesamtbild keine homogene Struktur

Ecke RheinstralRe / LippestralRe

Geschossigkeit

zweigeschossige Flachdachbauten an Nordseite, zweigeschossiger Bau mit
Satteldach an Sudseite

Ausrichtung

Baufluchten raumwirksam, Sid

wie Bebauung sidlich Rheinstral3e

Firstrichtung traufstandig,

Dachgestaltung  Vor-

derhaus

Flachdacher und Satteldach

Fassaden Vorderhaus

Uberwiegend einheitlich rotes Verblendmauerwerk

Anbauten Anbauten teilweise sehr ausprdgend

Uberformung straBenseitige Baukoérper fallen aus dem gesamten Erscheinungsbild der
Siedlung raus, 3. Ebene vorhanden

Gesamtbild Flachdachbauten wirken fir sich im Eckbereich als Einheit

LippestraRe norddstlich

Geschossigkeit

eingeschossige Vorderhauser, Uberwiegende zweigeschossige Anbauten ,

Ausrichtung

giebelstédndige Vorderhauser, rickwartig zweigesch., einheitliche Flucht

Dachgestaltung
Vorderhaus

unterschiedliche Dachgestaltung (Satteldacher, Krippelwalm), rote und
dunkle Dacher, Solaranlagen, Drempel vorhanden

Fassaden Vorderhaus

Uberwiegend einheitlich Rotténe bei den Vorderhauser, stdliches Haus wei-
Rer Putzbau mit Verkleidung

Anbauten Anbauten sehr ausgepragt, sudliches Haus ohne Anbau
Uberformung durch Masse der riickwartigen Anbauten, Balkone, Erker
Gesamtbild bis auf stdliches Haus homogene Struktur
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LippestraRe westlich bis Einmindung Oderstral3e

Geschossigkeit eingeschossig

Ausrichtung kleinteilige giebelstédndige Vorderhauser, Bauflucht leichte Versétze
Dachgestaltung Satteldacher, kein Drempel

Vorderhaus

Fassaden Vorderhaus | Uberwiegend einheitlich Rottone bei den Vorderh&dusern

Anbauten Anbauten teilweise sehr ausgepragt
Uberformung durch ausgepragte Anbauten
Gesamtbild keine homogene Struktur

» Gewerbliche Nutzungen (Meierei)

Bei dem Restaurant/Café und dem Haustechnikgewerbe handelt es sich um einen zusammen-
hangenden Gebaudekomplex in der ehemaligen Meierei, die als Baudenkmal eingestuft ist. Die
gewerbliche Haustechnikfirma befindet sich in einem langestreckten Gebaude, das stra3ensei-
tig mit einem Krippelwalmdach und rickwartig mit einem Flachdach versehen ist. Dabei handelt
es sich um den umgenutzten Wirtschaftsteil einer ehemaligen Hofstelle, dem im Norden ein
Parkplatz vorgelagert ist. Das Restaurant/Café befindet sich im ehemaligen Wohnteil mit Krp-
pelwalmdach und wurde durch Anbauten mit Flachdachern ergénzt.

> Reiterhofe

Die Reiterhofe sind durch funktionale Hallenbauten mit flachgeneigten Dachern und grétenteils
versiegelten Freiflachen gekennzeichnet.

1.6 Planungsrahmenbedingungen

1.6.1 Ziele der Raumordnung

Gemal den Vorgaben des Landesraumordnungsprogrammes (LROP 2008 und Fortsch rei-
bung 2012) sind die touristischen Schwerpunktraume auf den ostfriesischen Inseln zu sichern
und zu entwickeln, da entlang der niedersédchsischen Nordseekiste der Tourismus eine der
wichtigsten Erwerbsgrundlagen ist und das attraktivste Angebot die Inseln und die Kiistenbade-
orte sind. Der Inseltourismus ist auch fur die Erhaltung der Tragfahigkeit der Infrastruktur und
der Angebote der Daseinsvorsorge auf den Inseln und in den Kistenorten von hoher Bedeu-
tung.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP 1992) des Landkreises Aurich ist seit dem
20.07.2006 nicht mehr gultig. Daher sind derzeit die Vorgaben der Landesraumordnung mafi3-
gebend.

1.6.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Norderney von 1975 sind die Flachen im
Planungsraum als allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,6 dargestellt. Ost-
lich der LippestralRe befindet sich die Darstellung eines Reiterhofes.
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Die Stadt Norderney plant die Anderung der Darstellung fiir die Nordhelmsiedlung im Flachen-
nutzungsplan vom allgemeinen Wohngebiet in eine Sonderbauflache "Dauerwohnen und Gas-
tebeherbergung” auf dem Wege der Berichtigung gemafR 8 13 a Abs. 2, Satz 2 BauGB. Der
Reiterhof wird ebenfalls als Sonderbauflache dargestellt.

1.6.3 Satzungen
Fir die Nordhelmsiedlung gelten verschiedene Satzungen:

» Erhaltungssatzung Nr. 11 von 2013

Die Erhaltungssatzung Nr. 11 wurde neu gefasst und ist mit Bekanntmachung vom 24.08.2013
im Amtsblatt in Kraft getreten. Zielsetzung der Satzung ist die Erhaltung der stadtebaulichen
Strukturen fur die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung (Milieuschutz). Nutzungsanderun-
gen, bauliche Anderungen oder Abbruch bediirfen der Genehmigung, diese kann versagt wer-
den, wenn Erhaltungsgriinde im Sinne dieser Satzung vorliegen. Um die Zusammensetzung der
Wohnbevoélkerung zu erhalten, ist die Anlage der Satzung mit Vorgaben zu Anteilen von dauer-
genutzten Wohnungen und einer MindestwohnungsgrofRe von 60 m2 Wohnflache zu beachten.
Die Erhaltungssatzung Nr. 11 bleibt von der Bebauungsplananderung unberihrt. Die Planung
steht mit den Zielen in Einklang und erganzt und unterstitzt die Wohnfunktion.

» Satzung zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverke  hrsfunktionen (2006)

Die Satzung der Stadt Norderney vom 14.07.2006 zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenver-
kehrsfunktionen gemaf § 22 BauGB erstreckt sich auf Teile der im Zusammenhang bebauten
Ortslage im Westteil der Insel. Hierzu gehort neben grofReren Bereichen am westlichen Rand
und Teilbereichen im Sudwesten der Insel auch die Nordhelmsiedlung einschlie3lich des Be-
bauungsplangebietes Nr. 25 C. Die Satzung umfasst damit nur solche Gebiete, die tiberwiegend
vom Fremdenverkehr gepragt sind. Die Pragung der bebauten Bereiche liegt dabei in ihrer ori-
ginaren oder entwickelten Fremdenverkehrsnutzung. Die Satzung bezieht nur bebaute Flachen
ein, die Fremdenverkehrsfunktionen erfiillen. Gebiete oder auch Einzelgrundsticke, die aufgrund
der monostrukturellen Gesamtschau nur eine mittelbare Funktion erfillen, wurden ausgeklam-
mert.

Zielsetzung der Satzung ist die Vermeidung von negativen Ausdehnungen der Zweitwohnungen
vor dem Hintergrund, dass
» besondere ortliche Gesundheitsfaktoren dem Nutzen der Allgemeinheit entzogen werden,

» die Existenzgrundlage "Fremdenverkehr" durch Substanzentzug fir gewerblichen Fremden-
verkehr gefahrdet ist,
» eine Verdrangung der urspringlichen ortsansassigen Bevdlkerung erfolgt und

* in erhdhtem Umfang Infrastruktur vorzuhalten ist.

In der Satzung wurde eine Genehmigungspflicht fir Teilung von Rechten nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz (WEG) flr folgende Bereiche festgelegt.

Wohnungseigentum,

Teileigentum,
Wohnungserbbaurechte/Teilerbbaurechte,
Dauerwohnrechte, Dauernutzungsrechte.
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Der Verlust der vorhandenen oder vorgesehenen Zweckbestimmung der erfassten Gebiete im
Gesamtkomplex der fremdenverkehrlichen Nutzung der Insel wirde unweigerlich die weitere
geordnete stadtebauliche Entwicklung beeintréachtigen. Hierbei ist insbesondere die raumliche
Situation der Insel beachtlich, die eine stadtebaulich funktionale, homogene Entwicklung erfor-
dert. Fehlentwicklungen, d.h. der Substanzverlust an Fremdenverkehrsfunktion, bedingt durch
das weitere Verbreiten von Zweitwohnungen, kénnen nicht durch die weitere Ausweisung von
Bauland ausgeglichen werden. Die funktionsgerechte Strukturerhaltung in den heutigen Frem-
denverkehrsfunktionsbereichen ist deshalb zwingend. Zur Sicherung der Zweckbestimmung der
Gebiete mit Fremdenverkehrsfunktion wurde in der Satzung die Genehmigungspflicht fir Tei-
lung von Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) festgelegt.

» Gestaltungssatzung (1993)

Die Inhalte der Gestaltungssatzung gelten auch fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 25 C, 2. Anderung und werden nachfolgend zusammengefasst:

Balkone, Loggien » Balkone, Loggien und Erker Gber 75 cm zur Stral3enseite sind nicht zulassig,
und Erker Breite max. die Halfte der Gebdudelange bzw. max. 2 m

* in Fassade zu integrieren und gestalterisch davon abzusetzen, keine massive
Ausfiihrung der Briistungen

Dach e Kastengauben sind unzulassig
» Gesamtlange Dachaufbauten und Dacheinschnitte darf ¥ Trauflange nicht
Uberschreiten

« max. 1 m Abstand von Dachaufbauten und Dacheinschnitten zu First und
Walmgrad sowie zu Trauf- und Giebelwand

* Nutzungen zur Solarenergie bis 50 % der Gesamtdachflache zulassig, beim
Flachdach nur, wenn zur Strafl3enseite nicht einsehbar

»  Werbeanlagen auf und tber Dachflachen und Traufen sind nicht zuldssig

Vorgarten, Ein- * nicht bebaute Flache an StralRe ist als Vorgarten anzulegen, mind. 1 m breit
stellplatze, Gara- «  Kfz-Stellplatze und Zufahrten mind. 1 m Abstand zu Nachbargrundstiick +
gen, Nebenanlagen Grenzbepflanzung

e Ausnahmen im Gebaudebestand mdéglich
Einfriedungen * max. 1,20 m fir Einfriedungen, die nicht aus lebenden Pflanzen bestehen

e Trennwéande im Terrassenbereich sind als seitliche Einfriedung bis zu 1,80 m
Hohe und 2,50 m Tiefe zuldssig.

Abfallbehalter- » Standplatze sind gestalterisch in Geb&ude, Gartenanlagen oder Einfriedun-
standplatze gen einzubeziehen
> Satzung zur Anderung von Bebauungsplanen (Windfange , Wintergarten) — "Win-
tergartensatzung"

Die sogenannte "Wintergartensatzung" wurde geéandert und gilt nunmehr mit Stand vom
03.12.2010. Die Satzung erlaubt das Uberschreiten von Baugrenzen fir Windfange und Winter-
garten im Sinne dieser Satzung fur den Geltungsbereich bestimmter Bebauungsplane.
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1.6.4 Bebauungsplan Nr. 25 C und Bebauungsplan Nr. 25 C, 1. Anderung

Fiur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 25 C vom 24.08.2000 mit folgenden Festsetzun-
gen:

» Wohnquartiere

Fur die Wohnquartiere und die ehemalige Meierei sind als Art der baulichen Nutzung allgemeine
Wohngebiete gemall § 4 BauNVO ausgewiesen. Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
nach Abs. 3 Nr. 2 bis 6 BauNVO (nicht storende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen und Tankstellen) sind nicht zul&ssig.

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist in den Wohnquartieren mit einer Grundflachenzahl von 0,3
und einer Geschossflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Die Anzahl der Vollgeschosse ist auf zwei
begrenzt, ausgenommen ein Wohnhaus nérdlich der Meierei mit der Zulassigkeit von einem
Vollgeschoss. Es gilt die offene Bauweise.

Die Uberbaubaren Flachen orientieren sich sehr eng an den baulichen Strukturen mit Vorder-
hausern und Anbauten. Dabei ist die Geschossigkeit so gegliedert, dass in den Vorderh&usern
ein Vollgeschoss und in den Anbauten zwei Vollgeschosse zuldssig sind. Bestehende Bauteile
auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen sind solange aul3erhalb der Gberbaubaren Flachen zulés-
sig, bis sie durch einen Neubau ersetzt werden.

» Gewerbliche Nutzungen

Fur die ehemalige Meierei ist als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet gemar
§ 4 BauNVO mit der gleichen Nutzungsbeschrankung wie oben ausgewiesen. Die Meierei ist als
Gesamtanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt, gekennzeichnet. In der ehemaligen Meierei
sind keine Angaben zum Malfl der baulichen Nutzung enthalten, dieses ergibt sich aus dem
Denkmalschutz.

> Reiterhofe

Die Reiterhofe sind als Sonderbauflache ,Reiten* mit funktionsbezogenen Nutzungsfestsetzun-
gen ausgewiesen. Das Mal3 der baulichen Nutzung ist mit einer Grundflachenzahl von 0,8 und
einer Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt. Die Anzahl der Vollgeschosse ist im nordlichen
Sondergebiet auf zwei begrenzt, im stdlichen Gebiet gilt eine Héhenbegrenzung. Die Gberbau-
baren Flachen im nérdlichen Gebiet orientieren sich am Bestand und schaffen kaum Erweite-
rungsmaglichkeiten. Die Uberbaubaren Flachen im sidlichen Gebiet sichern den Bestand und
Erweiterungsmaglichkeiten.

» Sonstige Festsetzungen

Weitere Festsetzungen sichern die Verkehrsflachen fur Stra3en, Grunflachen sowie eine Ver-
sorgungsflache mit der Zweckbestimmung "Elektrizitat". Stellplatze, Garagen und Nebenanla-
gen sind zwischen den Baugrenzen und den ErschlieBungsstral3en nicht zulassig.

AuRerhalb der Geltungsbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 C sind Allge-
meine Wohngebiete, die Sonderbauflachen ,Freizeiterholungsheim* und ,Klinik, Krankenhaus"
sowie die Griinflachen ,Dinengeléande” und ,Reitplatz®, Flachen fir die Abwasserentsorgung,
Verkehrsflachen fur Parkplatze sowie Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Gehoélzen
festgesetzt.
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» Gestalterische Festsetzungen

Der Bebauungsplan enthalt gestalterische Festsetzungen zu einer Mindesttraufhdhe von 1,50 m
und zu maximalen Trauf- und Gebaudehdhen, zur Dachgestaltung, zu AuRenwanden und zu
Ausnahmen.

In den Wohnquartieren gelten Gebaudehthen von maximal 8,50 m und Traufhéhen von maxi-
mal 3,5 m. Im sidlichen Sondergebiet gelten Gebdudehdhen von maximal 7,0 m und Traufh6-
hen von maximal 4,8 m. Im nérdlichen Sondergebiet und in der ehemaligen Meierei wurden kei-
ne Hohenfestsetzungen getroffen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Dachflachenfenster auf der straRenzugewandten Seite nicht
zulassig. Die Dacheindeckung ist in Rottdnen auszufihren.

Fur die AuRenwande sind Rotténe vorgegeben, anteilmafig ist auch heller Putz zulassig.

Ausnahmen von den Festsetzungen gelten fir Wintergarten.

> Bebauungsplan Nr. 25 C, 1. Anderung

Die 1. Anderung vom 20.06.2005 betrifft das Sondergebiet ,Freizeiterholungsheim* auRerhalb
des Plangebietes; diese wurde in ein Sondergebiet ,, Klinik, Krankenhaus* umgewandelt.

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Nordhelmsiedlung ist durch die Bebauungsplane Nr. 25 A, B und C planerisch beordnet. Der
Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat am 23.07.2008 die Aufstellungsbeschlisse fur
die Anderung der Bebauungsplane Nr. 25 B und 25 C sowie die entsprechende Flachennut-
zungsplananderung gefasst. Das Anderungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 25 B ist abge-
schlossen, dieser ist inzwischen durch 6ffentliche Bekanntmachung am 17.04.2014 rechtskraf-
tig. Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 A wurde erst deutlich
spater gefasst; am 01.12.2011.

Die Stadt Norderney sieht die Notwendigkeit, die Planung fur den Bereich der Nordhelmsiedlung
anzupassen. Fur die unterschiedlichen Bereiche ergibt sich folgendes Planungserfordernis:

» Wohnquartiere

Die Nordhelmsiedlung ist kein klassisches allgemeines Wohngebiet. Die Nutzung besteht Uber-
wiegend aus einer Mischung aus allgemeinem Wohnen fur Einheimische und aus Ferienwoh-
nungen fur Gaste sowie aus Zweitwohnungen fir Auswartige. Die vorhandene Nutzungsstruktur
soll im Grundsatz bestehen bleiben. Die Stadt Norderney hat jedoch — wie viele andere Touris-
musgemeinden auch — seit Jahren verstarkt mit der ungebremsten Entwicklung von Zweitwoh-
nungen zu kampfen. Auch wenn sich diese Entwicklung nicht vollends aufhalten lasst, soll im
Rahmen dieser Bebauungsplandnderung darauf hingewirkt werden, auch weiterhin Wohnraum
fur die einheimische Bevdlkerung zu sichern. Mit dem Festsetzungsinstrument allgemeines
Wohngebiet lasst sich diese gewollte Entwicklung nicht ausreichend steuern. Das tbergeordne-
te Ziel der Stadt Norderney ist daher die Ausweisung eines Sondergebietes "Dauerwohnen und
Géastebeherbergung”, gemafl? 8 11 BauNVO um die fortschreitende Entwicklung zu sog. "Zweit-
wohnungen" und die damit einhergehende Uberfremdung zu bremsen.
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Ein Planungserfordernis ergibt sich auch aus der aktuellen Rechtsprechung, wonach die grund-
satzliche Zulassigkeit von Ferienwohnungen in allgemeinen Wohngebieten in Frage steht. Ge-
genlber der allgemeinen Wohnnutzung ist eine Ferienwohnnutzung nach aktueller Rechtspre-
chung eine eigenstandig typisierte Nutzungsart, die in den Wohngebieten der BauNVO - zumin-
dest ohne entsprechende Festsetzungen Uber Ausnahmen — nicht zulassig ist. Damit ware die
Nutzung im Plangebiet bei Beibehaltung des allgemeinen Wohngebietes nach aktueller Rechts-
lage Uberwiegend auf das Wohnen beschrankt und Ferienwohnungen nicht oder zumindest nur
deutlich zur Hauptnutzung untergeordnet zuldssig. Da die Privatvermietung von Ferienwohnun-
gen jedoch gerade auf den Inseln ein charakteristische Merkmal in den Wohnquartieren ist und
zudem fir die Bereitstellung von ausreichend Unterkinften fur die Gastebeherbergung erforder-
lich ist, soll durch das Sonstige Sondergebiet ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung” gemarn
§ 11 BauNVO eine Rechtsgrundlage zur Bestandssicherung der Ferienwohnungen geschaffen
werden.

Zielsetzung fur die Wohnquatrtiere ist es, die in der Siedlung vorhandene Mischung von Gaste-
beherbergung und Wohnen mit dem Ziel zu steuern, ein touristisch funktionierendes, belebtes
Wohn- und Ferienumfeld zu schaffen - unter Beriicksichtigung der Wohninteressen der insula-
ren Bevolkerung. Die Bevolkerungsentwicklung auf der Insel ist konstant, der Bedarf an Woh-
nungen fur Einheimische wird bleiben. Problematisch ist die Deckung des Bedarfs an Wohnei-
gentum fur junge Familien. Ggf. ist zudem eine Zuwanderung aus dem Dienstleistungsbereich
zu erwarten. Derzeit herrscht aufgrund der Altersstruktur und des Generationenwechsels ein
hoher Immobiliendruck. Eine Nachfrage nach Hausern und Wohnungen besteht dabei insbe-
sondere von auswartigen Interessenten. Aufgrund der in den nachsten Jahren unweigerlich an-
stehenden Eigentumswechsel steht zu beflrchten, dass hierbei weitere Einheiten auch in fest-
landische Hande gehen. Eine Beibehaltung der derzeit bestehenden Regelungen wiirde die sich
schon abzeichnende Entwicklung nicht bremsen kdnnen.

Zielsetzung der Stadt ist die Férderung einer dauerhaft genutzten Wohnung sowie regelmafig
in der Vermietung stehende Ferienappartements. Die Gemeinsamkeit entsteht hier durch die
Beteiligung am Inselgeschehen, durch wirtschaftliche Betatigung und soziale Aktivitaten. Dieses
trifft nicht zu auf Appartements, die nur an wenigen Tagen belegt sind. Hier wird kein wirtschaft-
licher oder sozialer Beitrag geleistet, sondern nur stadtische Infrastruktur in Anspruch genom-
men.

Im Rahmen dieser Bauleitplanung soll mit den rechtlich zur Verfiigung stehenden Mitteln ein
Regularium formuliert werden, das die Struktur der Siedlung beschreibt und gleichzeitig "mittel-
bar" Einfluss auf die Eigentumsverhaltnisse nimmt. Als Art der Nutzung soll daher entsprechend
der geplanten Darstellungen im Flachennutzungsplan ein Sondergebiet "Dauerwohnen und
Géastebeherbergung” gemall § 11 BauNVO mit differenzierter Steuerung der Nutzung durch
entsprechende Festsetzungen ausgewiesen werden.

Weitere grundsatzliche Zielsetzung dieser Bebauungsplananderung ist die Erhaltung der typi-
schen Siedlungsstruktur mit Vorderhaus und Anbau, sowie den pragenden stralenseitigen Ge-
baudefluchten und Gebéaudestellungen. Hierzu soll die bisherige Festsetzung der Uberbaubaren
Flachen konkreter gefasst werden. Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden
dagegen etwas einfacher gefasst. Die Block-Innenbereiche der tiefen Grundstiicke sollen als
guartiersinterne Freiflachen erhalten bleiben und durch eine Griinflachenfestsetzung von einer
zu grofRen Anordnung von baulichen Anlagen freigehalten werden.
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» Gewerbliche Nutzungen

Der Bereich der ehemaligen Meierei mit dem denkmalgeschiitzten baulichen Ensemble soll
ebenfalls in ein Sonstiges Sondergebiet gemafl? § 11 BauNVO umgewandelt werden, um die
spezifischen Nutzungen fir die Versorgung zu sichern.

> Reiterhofe

Die Sondergebiete fur die Reiterhdfe bleiben bestehen, die Festsetzungen werden jedoch an
den Bestand und mdgliche Erweiterungen angepasst.

» Gestalterische Festsetzungen

Die pragenden Bestandteile des vorhandenen Ortsbildes sollen wie bisher durch gestalterische
Festsetzungen gesichert werden. Dabei werden diese konkretisiert und an die heutigen Erfor-
dernisse angepasst.

Die detaillierte Begriindung der Planungsziele ergibt sich in Kapitel 4 bei der Begrindung der
Festsetzungen.

3. BETEILIGUNGSVERFAHREN, WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG, GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Verfahren

Da fir den Bebauungsplan Nr. 25 C, 2. Anderung, bereits ein Baurecht vorliegt und die Er-
schlieBung gesichert ist, handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
§ 13 a BauGB, der im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann.

Gemal § 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB darf der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nur
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung oder eine GroRRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

= weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungspléane, die
in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden,
mitzurechnen sind, oder

= 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern, wenn auf Grund einer Uber-
schlagigen Prufung unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kri-
terien die Einschéatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen hat, die nach 8 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu bertcksich-
tigen waren (Vorprifung des Einzelfalls); die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kdnnen, sind an der Vor-
prifung des Einzelfalls zu beteiligen.

Im Bebauungsplan Nr. 25 C, 2. Anderung sind zulassige Grundflachenzahlen von 0,4 bis 0,8
festgesetzt, daher werden diese fur die Ermittlung der Grundflache herangezogen. Hieraus
ergibt sich folgende Bilanz:
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Sondergebiete Wohnen und Gastebeherbergung Grz 0,4 21.240 m2

Sondergebiete Reitanlagen Grz 0,8 9.884 m2

Sondergebiet Meierei Grz 0,5 1.593 m2
32.717 m?

Da die zulassige Grundflache tber dem gemal § 13 a BauGB festgelegten Schwellenwert von
20.000 m2 — aber unter 70.000 m2 — liegt, wurde eine Uberschléagige Vorprifung des Einzelfalls
unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 des UVP-Gesetzes genannten Kriterien durchgefihrt.
Hierbei wurde festgestellt, dass durch die Bebauungsplandnderung keine erheblichen Umwelt-
einwirkungen erzeugt werden, die in der Abwagung zu bertcksichtigen waren. Die Trager o6f-
fentlicher Belange werden im Rahmen der Betroffenenbeteiligung gemaf § 13 Abs. 2 Nr. 3i.V.
mit § 4 Abs. 2 BauGB an der Vorprifung des Einzelfalls beteiligt.

Gemal § 13 a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen. Der Bebauungsplan Nr. 25 C,
2. Anderung mit dem Ziel der Bestandssicherung fallt nicht unter die UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG oder dem Landesrecht.

Gemald § 13 a Abs. 1 Satz 5 BauGB ist das beschleunigte Verfahren auch ausgeschlossen,
wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter bestehen. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB umfasst die Erhaltungsziele und
den Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Bezliglich des FFH-Gebietes (1)
2306-301 Nationalpark Niedersachsisches Wattenmeer und dem EU-Vogelschutzgebiet V01
Niedersachsisches Wattenmeer und angrenzendes Kistenmeer sind der Siedlungsraum und
der Strand in Nahe zur Stadt Norderney vollstandig ausgespart. Daher besteht diesbeziglich
keine Betroffenheit.

Darauf hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang auch, dass die Prufkriterien zur Zulassigkeit
von Planen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren auf eine ausreichende Beriick-
sichtigung der Umweltbelange abzielen. Da es sich bei den Flachen im Plangebiet um einen
komplett erschlossenen Siedlungsbereich handelt, in welchem

» bereits alle Grundstiicke einer Bebauung zugefihrt sind,

* durch die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Baugren-
zen/Baulinien eine Bestandssicherung der baulichen Strukturen erfolgt,

* keine zuséatzlichen Baurechte geschaffen werden,
» keine zusatzlichen Verkehrsflachen geschaffen werden,
» kein zusétzlicher Eingriff in die Schutzgtiter von Natur und Landschaft entsteht,

» und daruber hinaus von Bebauung freizuhaltende Block-Innenbereiche und eine bisher flr
Garagen vorgesehene Flache als Grunflachen gesichert werden,

ist keine Betroffenheit flr die Umweltbelange im Sinne dieses Gesetzes zu erkennen.
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Nach Prifung der gesetzlichen Vorgaben fur ein beschleunigtes Verfahren gemall § 13 a
BauGB kommt die Stadt Norderney zu der Auffassung, dass die Bebauungsplandnderung im
beschleunigten Verfahren gemafR § 13 a Abs. 2 BauGB durchgefuhrt werden kann.

Da die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 C als Plan der Innenentwicklung gemaR § 13 a
BauGB aufgestellt wird, kann gemaR} § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fla-
chennutzungsplan geandert oder ergénzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung anzupassen.

Der Bebauungsplan entspricht einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, da hier in erster
Linie eine Bestandssicherung erfolgt und durch die Bauflachen keine neuen Konfliktsituationen
geschaffen werden. Der Flachennutzungsplan der Stadt Norderney wird daher im Wege der
Berichtigung angepasst.

3.2 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten bei der Aufstellung von Bebauungsplénen im be-
schleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 entsprechend. GemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauGB kann im vereinfachten Verfahren

1. von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 abgese-
hen werden,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist
gegeben oder wahlweise die Auslegung nach 8 3 Abs. 2 durchgeflhrt werden.

Die Stadt Norderney fiihrt eine Offentlichkeitsbeteiligung in der Zeit vom 08.September 2014 bis
einschlieflich 10. Oktober 2014 gemaf 8 13 Abs. 2 Nr. 2 i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB durch. Auf
eine frihzeitige Birgerbeteiligung wird verzichtet. Parallel zur 6ffentlichen Auslegung erfolgt
eine Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange geman §
13 Abs. 2 Nr. 3i.V. mit § 4 Abs. 2 BauGB.

3.3 Relevante Abwagungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Ergédnzung und Aufhebung von
Bebauungsplanen die o6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander ge-
recht abzuwagen.

3.3.1 Verkehrliche Belange

Die verkehrlichen Belange sind nicht betroffen, da die ErschlieBung durch die bestehenden
ausgebauten StraRen sichergestellt ist. Die erforderlichen Festsetzungen zur Sicherung der
ErschlieBung werden aus dem Ursprungsplan dbernommen. Durch die Begrenzung der
Wohneinheiten wird zusatzlicher Verkehr in den Baugebieten vermieden.
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3.3.2 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver  haltnisse

Anforderungen an den Immissionsschutz werden durch diese Bauleitplanung nicht ausgelést, da
hier vorrangig eine Wohnnutzung aus allgemeinem Wohnen und Ferienwohnen gesichert wird.
Handwerks- und Gastronomiebetriebe sind in den Wohnquartieren nur ausnahmsweise zulassig
und mussen mit ihrem Stérgrad auf die Wohnnutzung Ricksicht nehmen. Im Sondergebiet Mei-
erei sind ebenfalls nur nicht stérende Betriebe zulassig. In den Sondergebieten ,Reitanlage*
wird im Wesentlichen der Bestand gesichert, erhebliche Beeintrachtigungen sind daher nicht zu
erwarten.

3.3.3 Belange von Natur und Landschaft

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Ent-
scheidung als erfolgt oder zulassig. Geméafld Kommentierung Ernst/Zinkahn/Bielenberg zu § 13 a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB zielt diese Aussage darauf ab, dass vor der Aufstellung des Bebauungspla-
nes zur Innenentwicklung schon Baurechte vorhanden waren und der "Eingriff* nicht erstmalig
durch den Bebauungsplan erfolgt. Des Weiteren ist in der Kommentierung erlautert, dass in der
Abwégung der Naturschutz zu beachten ist, es entféllt aber die Kompensationspflicht.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahre 2000 sind allgemeine Wohngebiete mit
Grundflachenzahlen von 0,3 und Sondergebiete fur die Reitanlagen mit Grundflachenzahlen von
0,8 ausgewiesen. In der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 C bleibt die Grundflachen-
zahl der Sondergebiete fir die Reitanlagen unverédndert, es besteht somit kein Eingriff. Bei den
bisherigen allgemeinen Wohngebieten und jetzigen Sondergebieten fir das Dauerwohnen und
die Gastebeherbergung wird die Grundflachenzahl zwar von 0,3 auf 0,4 erhéht, durch die Fest-
setzung der privaten Grinflachen reduziert sich jedoch die BezugsgréRe und damit der Versie-
gelungsgrad. Ein Eingriff besteht daher nicht. Im jetzigen Sondergebiet fir die Meierei ist wie
bisher keine Grundflachenzahl festgesetzt, auch hier besteht kein Eingriff.

Auf die Ubernahme der Festsetzung von Erhaltungsgeboten fur Einzelbdume aus dem Ur-
sprungsplan wird verzichtet, da einerseits die Mehrzahl der bisher festgesetzten Baume nicht
mehr vorhanden und andererseits keine besonders markanten Baumstandorte im Plangebiet
festzustellen sind.

Ein Ausgleichsbedarf im Sinne der Eingriffsregelung (8 la, Abs. 3 BauGB) wird durch die
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 C nicht vorbereitet.

3.34 Belange des Artenschutzes

Zum Schutz bestimmter Tier- und Pflanzenarten gelten die Mafligaben gemaf § 44 BNatSchG.
Gemal Absatz 1 ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu enthnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
Zu storen; eine erhebliche Stoérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,



Stadt Norderney 7

18 Bebauungsplan Nr. 25 C "Nordhelm - Ost", 2. Anderung S
NP

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren (Zu-
griffsverbote).

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zuldssigen Vorhabens im Sinne von 8§ 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG handelt,
gilt gem&R § 44 Abs. 5 BNatSchG folgende Pauschalbefreiung von den Verboten gemaf
Abs. 1:

Sind in Anhang IV a der Richtlinie 92/43/EWG aufgeflihrte Tierarten, europaische Vogelarten
oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nr. 2 aufgefiihrt
sind, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit ver-
bundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des
Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestédtten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erftllt
wird. Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene Ausgleichsmal3nahmen festgesetzt wer-
den. Fur Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG aufge-
fuhrte Arten gelten diese Mal3gaben entsprechend. Sind andere besonders geschiitzte Arten
betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchflihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol3
gegen die Zugriffs-, Besitz oder Vermarktungsverbote nicht vor. Soweit erforderlich, kdnnen
auch vorgezogene Ausgleichsmal3ihahmen festgesetzt werden.

» Allgemeine Anforderungen des Artenschutzes an die B auleitplanung

Die Einhaltung des Artenschutzes erfolgt auf der Umsetzungsebene. Auf der Ebene der Bau-
leitplanung ist vorausschauend zu prognostizieren, welche artenschutzrechtlichen Belange bei
der Umsetzung der Planung zu beachten sind (Spezielle Artenschutzprifung/SAP). Wird auf der
Ebene der Bauleitplanung deutlich, dass artenschutzrechtliche Belange der Planung dauerhaft
entgegenstehen, so ist die Bauleitplanung nicht umsetzbar und damit nichtig.2 Insofern sind
schon auf der Ebene der Bauleitplanung die Wege und Méglichkeiten aufzuzeigen, mit denen
auf der Umsetzungsebene die Einhaltung des Artenschutzrechts sichergestellt werden kann.

» Relevante Arten im Plangebiet

Die Gehdlze und Garten kdnnen als Brutstandorte fir Vogelarten bedeutsam sein (Bodenbriter
bzw. Geholzbruter). Alle européischen Vogelarten sind gemal § 44 Abs. 2 BNatSchG (s.o.) den
streng geschitzten gleichgestellt. Nach dem &rtlichen Biotoppotential sind Vorkommen streng
geschiitzter Fledermausarten nicht ausgeschlossen. Durch die Anderung des Bebauungsplanes
wird jedoch keine unmittelbare Betroffenheit fir die geschitzten Arten ausgeldst. Fir Baumal3-
nahmen, die auch unabhangig von dieser Bebauungsplan&nderung bereits zuldssig sind, sind
die nachfolgenden Ausfihrungen zu beachten.

2 Trautner, J., Kochelke, K., Lambrecht, H., Mayer, J (2006): Geschiitzte Arten in Planungs- und Zulassungsverfahren, S. 74,

Norderstedt; Gellermann, M., Schreiber, M. (2007): Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen in staatlichen Planungs- und Zu-
lassungsverfahren, in Schriftenreihe Natur und Recht, Band 7, S. 108, Berlin/Heidelberg
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» Beurteilung der Einhaltung der artenschutzrechtlich en Vorschriften

Totungen (Verbotstatbestand geméaf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG):

Um Vogeltétungen auszuschlieen, muss die ggf. erforderliche Beseitigung von Gehdlzen au-
Rerhalb der Vogelbrutzeiten (Winterhalbjahr Oktober bis Marz) erfolgen.

Soweit dieser Zeitraum nicht eingehalten werden kann, ist im Rahmen einer 6kologischen Bau-
begleitung auf der Grundlage fachgerechter ortlicher Uberpriifungen nachzuweisen, dass keine
Vogelbrutgelege betroffen sind.

Entsprechend ist auch bei Baumalinahmen an Gebauden mit Quartiersqualitaten fur Fleder-
mause oder bei Betroffenheiten von Altbdumen mit Quartiersqualitaten sicherzustellen, dass
keine Tiere getotet werden.

Stoérungen (Verbotstatbestand gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG):

Das von der Verwirklichung des Bauplanungsrechts ausgehende Stérpotenzial gegeniiber den
potenziell vorkommenden Brutvogeln und Flederméusen ist vor dem Hintergrund der Bestands-
gualitdten und dem durch die bestehenden Nutzungen bereits vorhandenen Stérpotenzial ge-
ring. Somit wird insgesamt gegen das artenschutzrechtliche Stérungsverbot nicht verstol3en.

Verlust der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (8§ 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG in Verbindung mit 8 44 Abs. 5 BNatSchG):

Sollten durch BaumafRnahmen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten fur Vogel oder Flederméause
betroffen sein, so wird vor dem Hintergrund der im Plangebiet und der Umgebung bisher vor-
handenen und weiterhin bestehenden Siedlungshabitate davon ausgegangen, dass die Bedeu-
tung und 6kologische Funktion der moglicherweise betroffenen Brutvdgel und Fledermause im
unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt werden. Damit ist hier auf Bebau-
ungsplan-Ebene erkennbar, dass der Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
dauerhaft entgegenstehen.

4. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES
4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 C werden als Art der bauli-
chen Nutzung Sonstige Sondergebiete gemafl 8 11 BauNVO ausgewiesen, da die im Plange-
biet vorhandenen Nutzungen sich nicht aus den Baugebieten gemaf § 2 bis 9 BauNVO entwi-
ckeln lassen. Es werden Sonstige Sondergebiete mit folgenden Zweckbestimmungen ausge-
wiesen.

4.1.1 Sonstiges Sondergebiet "Dauerwohnen und Gaste  beherbergung”

Diese Gebietsausweisung erfasst die Wohnquartiere, deren Gebietscharakter durch Wohnge-
baude mit Dauerwohnungen und Privatvermietung von Ferienwohnungen gekennzeichnet ist.
Diese inseltypische und historisch vorhandene Durchmischung der Quartiere soll aus folgenden
Gruinden durch ein Sonstiges Sondergebiet "Dauerwohnen und Géastebeherbergung" gesichert
werden:
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» Planungsrahmenbedingungen

Gemal den Vorgaben des Landesraumordnungsprogrammes (LROP 2008 und Fortsch rei-
bung 2012) sind die touristischen Schwerpunktraume auf den Ostfriesischen Inseln zu sichern
und zu entwickeln, da entlang der Nds. Nordseekiiste der Tourismus eine der wichtigsten Er-
werbsgrundlagen ist und das attraktivste Angebot die Inseln und die Kistenbadeorte sind. Der
Inseltourismus ist auch fur den Erhalt der Tragfahigkeit der Infrastruktur und der Angebote der
Daseinsvorsorge auf den Inseln und in den Kistenorten von hoher Bedeutung.3 Die Sicherung
von Dauerwohnungen mit der Erwerbsmoglichkeit durch touristische Vermietung bzw. die Siche-
rung von Unterkinften fir Feriengaste durch das Sondergebiet "Dauerwohnen und Gastebe-
herbergung"” tragt den raumordnerischen Vorgaben Rechnung.

Des Weiteren wird das Sondergebiet "Dauerwohnen und Gastebeherbergung” aus der Satzung
der Stadt Norderney zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion (geméaR §
22 BauGB) entwickelt. Die Satzung ist am 14.07.2006 rechtskraftig geworden und erfasst im
Geltungsbereich u.a. auch die Nordhelmsiedlung. Die Satzung erstreckt sich auf Teile der im
Zusammenhang bebauten Ortslage im Westteil der Insel und umfasst damit nur solche Gebiete,
die Uberwiegend vom Fremdenverkehr geprégt sind. Die Pragung der bebauten Bereiche liegt
dabei in ihrer origindren oder entwickelten Fremdenverkehrsnutzung. Der Verlust der vorhande-
nen oder vorgesehenen Zweckbestimmung der erfassten Gebiete im Gesamtkomplex der frem-
denverkehrlichen Nutzung der Insel wirde unweigerlich die weitere geordnete stadtebauliche
Entwicklung beeintrachtigen. Hierbei ist insbesondere die rAumliche Situation der Insel beacht-
lich, die eine stadtebaulich funktionale, homogene Entwicklung erfordert. Fehlentwicklungen,
d.h. der Substanzverlust an Fremdenverkehrsfunktion, bedingt durch das weitere Verbreiten von
Zweitwohnungen, kdnnen nicht durch die weitere Ausweisung von Bauland ausgeglichen wer-
den. Zur Erhaltung des Erholungs- und Naturwertes der Insel wurde bereits Mitte der 1950-er
Jahre eine Begrenzung der Bebauung in Ostlicher Richtung (Lippestral3e, Gewerbegebiet) fest-
gelegt. Die funktionsgerechte Strukturerhaltung in den heutigen Fremdenverkehrsfunktionsbe-
reichen ist deshalb zwingend.

Es ist beabsichtigt den Flachennutzungsplan zu Uberarbeiten und grof3flachige Sondergebiete
mit der Vorgabe Kur-, Heil- und Erholungszwecke bzw. ,Dauerwohnen und Beherbergung” dar-
zustellen. Der Flachennutzungsplan greift somit die Erkenntnis auf, dass praktisch alle bauli-
chen Flachen vom Fremdenverkehr gepragt sind und deshalb die typisierenden Baugebietsvor-
gaben der Baunutzungsverordnung keine Anwendung finden kénnen. Entsprechend den Vor-
gaben der §-22er-Satzung und der geplanten Anderung des Flachennutzungsplanes soll fur das
Plangebiet in der verbindlichen Bauleitplanung die Ausweisung einer Sondergebietes fur Dau-
erwohnen und Gastebeherbergung erfolgen.

> Gebietscharakter

Die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes gemald § 11 BauNVO ist dann erforderlich,
wenn sich das Plangebiet von den Baugebieten gemal § 2 bis 9 BauNVO wesentlich unter-
scheidet. Dabei muss es sich um eine wesentliche durch die baulichen Anlagen oder die beson-
dere Nutzung des Gebietes gekennzeichnete Unterscheidung handeln. Dabei kommt es nicht
darauf an, welche faktischen Unterschiede in dem Gebiet bereits vorhanden sind, sondern ob
sich die Festsetzung der Nutzung von den Gebietstypen § 2 bis 9 BauNVO wesentlich unter-
scheiden.

3 vergl. LROP 2008 zu Ziele 1. 4 und Begriindung zu 1.4, Ziffer 05, Satz 1
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Die Festsetzung als sonstiges Sondergebiet fur die auch sonst in Baugebieten zulassigen Nut-
zungsformen ist dann gerechtfertigt, wenn durch die Zusammenfassung in einem abgegrenzten
Geltungsbereich dieses Gebiet derart gestaltet wird, dass es ein eigenes Geprage erhalt.4

Zielsetzung der Stadt Norderney ist die Sicherung von dauerhaftem Wohnraum im Zusammen-
hang mit Einrichtungen zur Fremdenbeherbergung. Dabei soll wie bisher eine hohe Durchmi-
schung des Wohnquartiers mit Unterkiinften fur die Gastebeherbergung erfolgen. Der Bereich
der Siedlung ist seit jeher gekennzeichnet durch die Mischung von Wohnnutzung und Kleinbe-
herbergung: In fast jedem Haus ist neben der eigengenutzten Wohnung auch ein Appartement
zu Beherbergungszwecken vorhanden. Daher wird in den Sondergebieten sowohl das Dauer-
wohnen als auch die Gastebeherbergung allgemein zugelassen. Hintergrund dieser Festset-
zung ist einerseits die Absicht, durch diese Nutzungsmischung die Schaffung von Wohnraum
fur die einheimische Bevdlkerung und andererseits ein ausreichendes Angebot an Gasteappar-
tements zur Férderung der touristischen Funktion zu sichern. Zur Verdeutlichung dieser Absicht
erhalt das Sondergebiet die Zweckbestimmung "Dauerwohnen und Gastebeherbergung ", die
auf folgenden Grundsatzen basiert:

» Das Dauerwohnen ist durch eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit, Eigengestaltung
der Haushaltsfilhrung und des hauslichen Wirkungskreises sowie Freiwilligkeit des Auf-
enthalts gekennzeichnet.®

» Ein Beherbergungsbetrieb liegt vor, wenn Raume standig wechselnden Gasten zum
vorubergehenden Aufenthalt bereitgestellt werden, ohne dass diese dort ihren hausli-
chen Wirkungskreis unabhangig gestalten kénnen.6 Eine Ferienwohnnutzung ist ge-
gentiber der allgemeinen Wohnnutzung eine eigenstandig typisierte Nutzungsart.” Auch
wenn Ferienwohnungen keine Beherbergungsbetriebe im Sinne der BauNVO darstellen,
konnen bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Sondergebieten Ferienwohnun-
gen als Beherbergungsbetrieb angesehen werden. Die Begrifflichkeit aus der BauNVO
kann entsprechend der besonderen Zweckbestimmung des Sondergebiets abgewandelt
werden. 8

Die Durchmischung von Dauerwohnen und Gastebeherbergung ist pragend fur die Nordhelm-
siedlung und unterscheidet sich von den ublichen Wohngebietskategorien nach der Baunut-
zungsverordnung. Die Ausweisung des Sondergebietes fur Dauerwohnen und Gastebeherber-
gung orientiert sich somit stark an den bestehenden Strukturen. Das 6stlich des Ortskerns gele-
gene Plangebiet in der Nordhelmsiedlung ist gepragt von Wohngebauden mit Fremdenbeher-
bergung (Klein- und Privatvermieter). In der jetzigen Situation ist der Anteil an Einrichtungen zur
Fremdenbeherbergung in der Nordhelmsiedlung bereits relativ hoch. Der hohe Anteil an Vermie-
tungen tragt dem Umstand Rechnung, dass Norderney als Insel und Kurort eine hohe Bedeu-
tung fur den Tourismus hat und das Plangebiet in Strandn&he liegt. Daher sollen die planeri-
schen Festsetzungen so getroffen werden, dass fur das Gastewohnen ein hoher Anteil im Plan-
gebiet mdglich ist. Gleichwohl soll in der Nordhelmsiedlung dem Dauerwohnen ein hohes Ge-
wicht eingeraumt werden, um den Wohnraum fir die einheimische Bevélkerung zu sichern. Die
bisherige Pragung als strandnahes Wohn- und Gastequartier soll durch entsprechende Festset-
zungen nachhaltig gesichert werden. Die Stadt Norderney hat daher die Absicht, durch diese
Bebauungsplananderung eine Nutzungsfestsetzung zu treffen, die der bestehenden Situation
und gewollten Entwicklung gerecht wird.

vergl. Kommentar zur BauNVO § 11 RN 4 — Fickert/Fieseler, Verlag W. Kohlhammer, 11. Auflage

vergl. Kommentar zur BauNVO 8 3 RN 1 bis 1.2 — Fickert/Fieseler, Verlag W. Kohlhammer, 11. Auflage
vergl. Kommentar zur BauNVO § 3 RN 19 bis 19.2 — Fickert/Fieseler, Verlag W. Kohlhammer, 11. Auflage
OVG Luneburg, Beschluss v. 18.07.2008- 1 LA 203/07

OVG Luneburg,, 12,12,2013, 1 LA 123/13

©o~N o g A
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Ziel dieser Planung ist einerseits die Absicht, durch eine Nutzungsmischung von Dauerwohnen
und Gastebeherbergung die Schaffung von Wohnraum fir die einheimische Bevélkerung und
andererseits ein ausreichendes Angebot an Gasteappartements zur Férderung der touristischen
Funktion zu sichern.

Die Nordhelmsiedlung ist nach dem rechtskraftigem Bebauungsplan als allgemeines Wohnge-
biet gemal § 4 BauNVO ausgewiesen. Der Gebietscharakter eines allgemeinen Wohngebietes
ist durch eine vorwiegende Wohnnutzung bestimmt. Die Ferienwohnung ist keine allgemeine
Wohnnutzung im Sinne von 8 4 Abs. 1 und 2 BauNVO. Gegenuber der allgemeinen Wohnnut-
zung ist eine Ferienwohnnutzung nach derzeitiger Rechtsprechung eine eigenstandig typisierte
Nutzungsart, die in den Wohngebieten der BauNVO allgemein und im Grundsatz auch aus-
nahmsweise nicht zulassig ist. In einem Allgemeinen Wohngebiet muss der Anteil an Ferien-
wohnnutzern gegeniber den Dauerwohnnutzern zumindest deutlich untergeordnet sein. Dieses
durfte im Grundsatz auch fir die anderen Baugebiete gemalf § 2 bis 9 BauNVO gelten.

Ferienwohnungen missen daher in einem Allgemeinen Wohngebiet quantitativ deutlich hinter
der Regelbebauung zuriickbleiben und dirfen keine pragende Wirkung auf die Eigenart des
Baugebiets entfalten. Da der Anteil an Géastebeherbergung in der Nordhelmsiedlung sowohl im
Bestand als auch in der planerischen Zielsetzung eine pragende Wirkung erzielt, unterscheidet
sich das Plangebiet in der Nordhelmsiedlung wesentlich von einem allgemeinen Wohngebiet,
welches vorwiegend dem Wohnen dient. Das Plangebiet unterscheidet sich auch wesentlich von
einem reinen Wohngebiet, das im Regelfall ausschliel3lich dem Wohnen dient, wo sich die Gés-
tebeherbergung dem Wohnen noch deutlicher unterordnen muss als in einem allgemeinen
Wohngebiet. Die Nordhelmsiedlung mit Dauerwohnen und einem hohen Anteil an Gastewoh-
nungen entspricht vom Nutzungscharakter her nicht einem reinen Wohngebiet. An dieser Stelle
wird zudem darauf hingewiesen, dass es sich bei der Nordhelmsiedlung faktisch niemals um ein
reines oder allgemeines Wohngebiet gehandelt hat. Die Gastebeherbergung war immer in nicht
vernachlassigbarer Weise prasent. Daher kommt die Stadt Norderney zu der Auffassung, dass
sich das Plangebiet von den anderen Baugebieten der BauNVO wesentlich unterscheidet und
die bestandsorientierten Planungsziele daher nur durch Ausweisung eines Sondergebietes
"Dauerwohnen und Gastebeherbergung" sichergestellt werden kénnen. Zudem wird auf die ak-
tuelle Rechtsprechung verwiesen, wonach die Gemeinde bei der Ausweisung von Sondergebie-
ten auf die zulassigen Nutzungen einer Gebietskategorie nach § 2 bis 9 BauNVO zurtickgreifen
kann. Die in 8 11 BauNVO normierte Verpflichtung zur Festsetzung der Zweckbestimmung ei-
nes Sondergebietes verbietet nicht, verschiedene Nutzungsarten nebeneinander festzusetzen.
Eine Kombination verschiedener Nutzungen ist jedenfalls dann unbedenklich, wenn sich deren
Vertraglichkeit aus den Regelungen der Baunutzungsverordnung zur Art der baulichen Nutzung
herleiten lasst (BVerwG 4 CN 2.08 vom 28.05.2009). Andererseits ist die Stadt nicht an den
Katalog der Nutzungsarten der BauNVO gebunden. Soweit sie einen Begriff aus diesem Katalog
verwendet, ist sie nicht daran gehindert, ihn anhand der besonderen Zweckbestimmung des
Sondergebiets abzuwandeln. Wichtig ist, dass die Festsetzung hinreichend bestimmt ist.

Daher wird die Art der baulichen Nutzung fir die Wohnquartiere durch Ausweisung eines sons-
tigen Sondergebietes nach 8 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung
"Dauerwohnen und Géstebeherbergung” geregelt und wie folgt ndher bestimmt: Das sonstige
Sondergebiet dient Gberwiegend der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen des Dau-
erwohnens sowie weiterhin untergeordnet der Fremdenbeherbergung . Entsprechend dieser
Zweckbestimmung sind folgende Nutzungen zulassig:
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» Wohngebaude mit Wohnungen zum dauerhaften Aufenthalt und

» Unterkinfte zur Fremdenbeherbergung fiir einen standig wechselnden Personenkreis
(Ferienappartements) im raumlichen und funktionalem Zusammenhang zu Wohngebéau-
den im Sinne von (1) a,
Als erste zulassige Hauptnutzung werden somit Wohngebaude mit Wohnungen zum dauerhaf-
ten Aufenthalt festgelegt. Als zweite Hauptnutzung sind Unterkiinfte zur Fremdenbeherbergung
fur einen standig wechselnden Personenkreis (Ferienappartements) zulassig. Um sicherzustel-
len, dass in der Nordhelmsiedlung die klassische Mischung von Dauerwohnen und Gastever-
mietung nur innerhalb einer zusammenhangenden Nutzungseinheit erfolgt, und um eigenstan-
dige Appartementhduser auszuschlief3en, wird festgelegt, dass die Unterkiinfte zur Fremdenbe-
herbergung nur im rdumlichen und funktionalem Zusammenhang von Wohngebauden zulassig
sind. Der Begriff des Wohngebaudes impliziert bereits, dass innerhalb des betreffenden Gebau-
des die Wohnnutzung Uberwiegt. Wenngleich sich fir den Begriff des Wohngebéudes — ebenso
wie fur den Wohnbegriff selbst — im Gesetz selber keine Definition findet, beschreibt die Kom-
mentierung den Begriff Gbereinstimmend wie folgt:

» .Wohngebaude sind aber auf alle Falle Geb&ude, die Uberwiegend der Wohnnutzung
dienen, allenfalls erlaubt eine untergeordnete freiberufliche (oder ahnliche) Nutzung noch
die Benutzung des Begriffes: Wohngebaude.” (W. Hanne; Bauordnungsrecht)

» ,Wohngebaude sind grundsatzlich nur ausschlie3lich dem Wohnen dienende Gebéaude.
Nach 8§ 13 BauNVO sind anderweitige Teilnutzungen zulassig. Mal3geblich ist fir den
Charakter eines Wohngebaudes, dass das Gesamterscheinungsbild des Gebaudes von
der im Ubrigen ausgeiibten Wohnnutzung gepragt bleibt. Als ,Faustformel” gilt dabei: Die
wohnungsfremde Nutzung darf einen Anteil von 50% an de Geschossflache nicht tber-
steigen” (F. Ley; Bauplanungsrecht)

» Festsetzungen nach Nr. 6 missen sich auf Wohngebaude beziehen. Unter Wohngebau-
den sind Gebaude zu verstehen, die ganz oder teilweise dem Wohnen dienen. [...] M6g-
lich ist auch die Festsetzung fUr ein gemischt genutztes Gebaude, vorausgesetzt die
Wohnnutzung ist im Verhaltnis zu den anderen Nutzungen nicht nur von untergeordneter
Bedeutung.....“ (Ernst, Zinkhahn: Kommentar BauGB; 89 Rd. 69 zur Hochstzahl von
Wohnungen in Wohngebauden, § 9 Abs.1 Nr. 6)

Die Verwendung des Begriffes Wohngebaude im Zusammenhang mit der Zulassigkeit von Fe-
rienwohnungen macht demnach deutlich, dass die Wohnnutzung innerhalb des Hauses
Uberwiegen muss — ansonsten kdnnte nicht mehr zutreffend von einem Wohngebaude ge-
sprochen werden. Somit werden durch die Festsetzungen der zulassigen Nutzungen ein Uber-
wiegender Wohnanteil und ein untergeordneter Anteil an Unterkiinften zur Fremdenbeherber-
gung gesichert. Weitere Festsetzungen zu einer flachenméaRigen Steuerung des Verhéltnisses
zwischen Dauerwohnen und Gastebeherbergung sind daher entbehrlich.

Als erganzende Hauptnutzung werden Raume fir freie Berufe zugelassen, um die Berufsaus-
Ubung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art aus-
Uben, zuzulassen. Diese Festsetzung zielt in erster Linie darauf ab, die Wohnnutzung mit der
freiberuflichen Nutzung in einem Gebaude zu verknipfen. Dieses kénnen z.B. freie Berufe aus
dem gesundheitlichen Sektor wie z.B. Arzte, Krankengymnasten, Heilpraktiker etc. oder aus
dem kunstlerischen Sektor wie z.B. Schriftsteller, Maler, Bildhauer etc. oder auch freie Berufe
mit beratender Tatigkeit wie Anwadlte, Notare, Steuerberater etc. sein. Diese Nutzungen haben
i.d.R. keinen besonderen Stérgrad und sind mit den Ubrigen Hauptnutzungen des Sondergebie-
tes vertraglich. Daher werden freie Berufe zur Bestandsicherung der Versicherungsagentur und
zur Ergadnzung der Wohn- und Gastenutzungen zugelassen.
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Eine Ergadnzung der Wohn- und Gastenutzungen durch Einrichtungen zur Quartiersversorgung
wie

kleine Laden zur Versorgung des taglichen Bedarfs fir Bewohner und Gaste,

Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentiimlichkeiten

nicht stérende Handwerksbetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

YV V V V VYV

sind nur in einem geringen Maf3 erwiinscht und daher nur ausnahmsweise zulassig.

Zur ndheren Bestimmtheit der o.g. kleinen Laden zur Quartiersversorgung und zur Abgrenzung
von Verkaufsstatten mit gréRerem Einzugsbereich wird die Verkaufsflache auf 100 m2 begrenzt.
Fur die Schank- und Speisewirtschaften erfolgt eine Begrenzung der GroRe des Gastraumes
auf 100m2, um quartiersuntypische Gastronomiebetriebe zu vermeiden. Durch diese Festset-
zungen soll u. A. auch ein zu hohes Verkehrsaufkommen vermieden und die Wohnruhe gesi-
chert werden.

[> Zur Zweckbestimmung und Art der baulichen Nutzung g elten die Inhalte der
textlichen Festsetzungen Nr. 1.1.1

1.1.1 Zweckbestimmung und Art der Nutzung (gemafl 8§ 11 BauNVO i.V. mit § 9 (1)
Nr. 1 BauGB)

Das Sonstige Sondergebiet ,- Dauerwohnen und Gastebeherbergung” [Sondergebiet
nach 8 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO)] dient Giberwiegend der Unterbringung
von Anlagen und Einrichtungen des Dauerwohnens sowie weiterhin untergeordnet der
Fremdenbeherbergung.

(1) Zulassig sind:
a) Wohngebaude mit Wohnungen zum dauerhaften Aufenthalt,
b) Unterkinfte zur Fremdenbeherbergung fir einen standig wechselnden Perso-
nenkreis (Ferienappartements) im raumlichen und funktionalem Zusammenhang
zu Wohngebéauden im Sinne von (1) a
c) sowie Raume fur freie Berufe.

(2) Ausnahmsweise zulassig sind:

= kleine Laden zur Versorgung des taglichen Bedarfs fur Bewohner und Géaste mit
einer GrolRe bis zu 100m? Verkaufsflache

= Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentiimlichkeiten mit
einer GroRe des Gastraumes bis zu 100m? Grundflache

= nicht stdrende Handwerksbetriebe

= Anlagen fir Verwaltungen sowie

= Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

» Nahere Bestimmungen im Sondergebiet SO 1

Die Nordhelmsiedlung ist durch die besondere Nutzungsmischung aus Dauerwohnen und einem
hohen Anteil an Gastewohnungen gekennzeichnet. Dabei gestaltet sich die Mischung in der Art,
dass die Nutzungsmischung nicht quartiersweise oder stralenweise erfolgt, sondern Uberwie-
gend auf den jeweiligen Baugrundstiicken. Charakteristisch fur dieses Gebiet ist es, dass auf
den jeweiligen Baugrundstiicken Uberwiegend neben der eigengenutzten Wohnung auch ein
oder zwei Appartements zu Beherbergungszwecken vorhanden ist.
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Um diese besondere Eigenart des Gebietes im Bestand und in der Entwicklung zu sichern, halt
es die Stadt Norderney fir zwingend erforderlich, die Art der baulichen Nutzung soweit zu kon-
kretisieren, dass neben der allgemeinen Zweckbestimmung Dauerwohnen und Gastebeherber-
gung auch die zuldssige Zahl der Wohnungen und Ferienappartements pro Baugrundstiick ge-
regelt wird. Zielsetzung ist — auch vor dem Hintergrund der Vermeidung von weiteren Zweitwoh-
nungen —, die gebietstypische Durchmischung fiir Gebdude mit Dauerwohnen und Géstebeher-
bergung zu sichern. Um die aus 8 4 BauNVO abgeleitete Art der baulichen Nutzung des Son-
dergebietes "Dauerwohnen und Gastebeherbergung" entsprechend der besonderen Zweckbe-
stimmung des Sondergebietes hinreichend zu bestimmen und die damit verbundene Zielset-
zung des "Uberwiegenden Dauerwohnens sowie des Gastewohnens" zu sichern, wird eine Fest-
setzung aufgenommen, die die Art der Nutzung derart manifestieren soll, dass je Wohngebau-
de mindestens eine Wohnung zum dauerhaften Aufentha It vorzusehen ist.

Im Zusammenhang mit der Satzung der Stadt Norderney zur Sicherung von Gebieten mit
Fremdenverkehrsfunktionen gemald § 22 BauGB und der Erhaltungssatzung Nr. 11 zur Rege-
lung zur Erhaltung der baulichen Anlagen fir die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung soll
durch die Festsetzung ein ausreichender Anteil an Dauerwohnungen und der Gebietscharakter
nachhaltig gesichert sowie eine Umstrukturierung des Gebietes — insbesondere durch die Zu-
nahme von Zweitwohnungen — vermieden werden. Die Zulassigkeit von Géasteappartements
unterstitzt die Fremdenverkehrsfunktion. Eine Mindestanzahl wird hier nicht fur erforderlich ge-
halten, da diesbezlglich keine Umstrukturierung zu erwarten ist. Zielsetzung der o.g. Festset-
zung ist die Sicherung von Wohnraum fir die einheimische Bevélkerung und die Einschrankung
von Zweitwohnungen. In den 1960er-Jahren mit den sich gesamtwirtschaftlich gesehen wesent-
lich verbessernden Verhéltnissen hielt eine bis dahin in den rein gewerblich ausgerichteten
Fremdenverkehrsgebieten unbekannte neue Eigentumsform, die sog. Zweitwohnung, ihren Ein-
zug. Die Zweitwohnung breitete sich mit ihren charakteristischen Merkmalen (von der Norm ab-
weichende bauliche Nutzung und Gestaltung, besondere Eigentumsformen; spekulative Boden-
preise usw.) zunachst langsam aus. Zu einem richtigen Boom kam es Anfang der 1970er-Jahre.
Die Nachfrage nach derartigem Wohnraum ist nach wie vor ungebrochen, obwohl sich die Stadt
Norderney mit dem Erkennen der Negativfolgen seit mehr als 30 Jahren darum bemiuht, len-
kend und beschréankend auf diese Entwicklung einzuwirken. Die Bemihungen waren und sind
wegen des Fehlens geeigneter, durchgreifender rechtlicher Instrumentarien von wechselndem
Erfolg begleitet. Ziel der Stadt Norderney ist es, die bestehenden rechtlichen Einwirkungsmog-
lichkeiten zu nutzen, zu verbessern oder zu erganzen. Die einfache Akzeptanz der Verhaltnisse
und deren ungezugelte Fortentwicklung fihren zur Zerstérung der stadtebaulichen Struktur.

Einerseits zerfallt die sozibkonomische Verflechtung der einheimischen Bevolkerung mit dem
Fremdenverkehr als Existenzgrundlage, andererseits kann die Insel ihre Funktion im staatlichen
Gemeinwesen fir die Erholung/Volksgesundheit auf Dauer nicht mehr erflillen, da sie zuneh-
mend der Nutzung durch einen wechselnden Personenkreis an Kurgdsten und Erholungssu-
chenden entzogen wird. Wesentliche negative Aspekte der Zeitwohnungsausdehnung sind:

» Die besonderen balneologischen und heilklimatischen Gesundheitsfaktoren werden langfris-
tig gesehen dem Nutzen der Allgemeinheit entzogen.

* Substanzentzug im Bereich der gewerblichen Fremdenbeherbergung und damit langfristig
Gefahrdung der eigentlichen Existenzgrundlage.

» Verdrangung der urspringlich ansassigen und von der Fremdenbeherbergung lebenden
Bevolkerung.

* Erhoéhte Infrastrukturvorhaltung.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes basieren auf der Mdglichkeit, planerisch zwischen
"Wohnen" und "Beherbergung" zu unterscheiden.
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Mit der klaren Forderung einer jeweils bestimmten Anzahl von Dauerwohn- und Beherber-
gungseinheiten werden folgende Ziele verfolgt:

>

Kennzeichnend fiir die Nordhelmsiedlung ist nicht der Mietwohnungsbau, sondern das Ei-
genheim mit einer bis zwei familiengenutzten Wohneinheiten, wobei in den jeweiligen Be-
bauungsplangebieten leichte Unterschiede in der Nachverdichtung vorhanden sind. So ist
diese im Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes Nr. 25 B, 1 Anderung etwas starker
ausgepragt als im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Nr. 25 C, 2. Anderung. Die
Festsetzung der Wohnanteile erfolgt daher individuell auf das jeweilige Bebauungsplange-
biet bezogen. Im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan ist die Anzahl der Wohneinheiten
nicht begrenzt. Zur Sicherung der vorhandenen und gewollten Mischung von Dauerwohnen
und Ferienwohnanteilen erfolgt eine Begrenzung der Wohneinheiten, die bestandsorientiert
aus der malRgeblichen Wohnungsdichte auf den jeweiligen Grundstiicken entwickelt im
Plangebiet wurde und sich auf die Uberbaubare Flache bezieht: Die Mehrzahl der tberbau-
baren Flachen sind einheitlich strukturiert und ermdglichen eine tberbaubare Flache von
244 m2 (10x10 m im Vorderhaus und 12x12 m im Anbau). Zulassig sind daher - bezogen auf
Bauflachen in dieser Groienordnung - bis 250 m? Uberbaubare Flache héchstens 2 Woh-
nungen zum dauerhaften Aufenthalt. In wenigen Bereichen wie auf Eckgrundstiicken und
auf Grundsticken o6stlich der LippestralRe sind die Uberbaubaren Flachen etwas grol3er. Da-
her werden einheitlich bei Grundstiicken tber 250 m2 bis zu 3 Wohnungen zugelassen. Die-
se Festsetzung sichert die jeweilige Anzahl der Wohneinheiten auf den Grundstiicken, die
im Plangebiet Gberwiegend vorhanden ist und den Gebietscharakter pragt. Durch die Be-
schrankung der Wohneinheiten sollen eine zu grof3e Bebauungsdichte und eine Umstruktu-
rierung des Plangebietes vermieden werden. Fir die im Plangebiet bereits vorhandenen
Grundstiicke mit einer grof3eren Anzahl von Wohneinheiten greift der Bestandsschutz.

Durch eine Beschréankung der Beherbergungseinheiten auf zwei Ferienappartements zur
Fremdenbeherbergung je Wohngebaude sollen bestandsorientiert die Anlagen fur die Gas-
tebeherbergung gesichert und ortsuntypische Komplexe mit mehreren Gastewohnungen
vermieden werden.

Durch den Bezug der zulassigen Anzahl von Wohnungen oder Appartements auf das
Wohngebdude im Zusammenhang mit der Festsetzung zur Mindestanzahl der Wohnungen
und der Obergrenze der Wohnungen in Bezug auf die Uberbaubare Flache kann die Zahl
der mdglichen Einheiten abgeleitet werden.

Die Anforderungen an die Mindest- bzw. Hochstzahl von Wohnungen sowie die Mdglichkeit,
weitere Appartements vorzuhalten, bildet angemessen flexibel die in der Siedlung vorgefun-
denen Nutzungsstrukturen ab. Eine weitere Einschréankung der Wohnnutzung, wirde auf-
grund der Nachfrage zu einer Verteuerung der Wohnungen fiihren, was schlie3lich dem Ziel
des Milieuschutzes entgegenlaufen wirde. Ein Ausschluss der Appartementnutzung ware
gebietsuntypisch und damit angreifbar — abgesehen davon wirde dies vielen Norderneyern
die Lebensgrundlage entziehen. Die Festsetzung tragt zur Erhaltung der Touristenfunktion
und zur Erhaltung der Attraktivitat der bisher relativ intakten Nordhelmsiedlung bei.

Es wird keine "Grauzonen" durch die diffuse Anwendung von Rechtsbegriffen mehr geben:
Eine Wohnung ist entweder eigengenutzt oder eine besteuerte Zweitwohnung. Ein Appar-
tement ist der Beherbergung mit einem wechselnden Personenkreis zuzufihren. Geschieht
dies nicht, liegt der Verdacht einer Wohnnutzung, also einer missbréauchlichen Nutzungsan-
derung, vor. Da fur Wohnungen und Appartements unterschiedliche bauordnungsrechtliche
Parameter gesetzlich festgeschrieben sind (Abstellrdume, Stellplatze etc.), muss dies auch
fur die Genehmigungsbehorde einen Verstol3 gegen die Baugenehmigung darstellen.
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Grundsatzlich muss jeder Kaufer in Zukunft durch die planerische und auch bauordnungs-
rechtliche Unterscheidung bereits im Baugenehmigungsverfahren Aussagen Uber die zu-
kunftige Nutzung seines Gebaudes geben. Durch die fast zwingende Festschreibung einer
Mischung aus Wohnen und Beherbergung werden Investorenmodelle mit der Bildung von
Bruchteilseigentum erschwert: Zur wirtschaftlichen Ausnutzung von Baugrundstiicken wird
es in Zukunft immer notwendig sein, Einheiten zu gewerblichen Beherbergungszwecken
einzuplanen und mit dieser "Belastung" zu vermarkten. Im Zusammenwirken mit der neu ge-
fassten Erhaltungssatzung Nr.11 ist zusatzlich eine Regulierung der Mindestwohnflache fur
Dauerwohnungen mdaglich.

Tendenziell wird bei Eigentimerwechsel das Bestreben sein, eher kleinere Grundstiicke zu
bilden. Dies wird durch die Festschreibung von Mindestgrundstiicksgrof3en reguliert.
Durch die Festsetzung der Mindestgrundstiicksgréf3en soll vermieden werden, dass sich zu
kleine Grundstiickseinheiten bilden und der Gebietscharakter nachhaltig verandert wird. Die
Mindestgrundstiicksgréfe von 500 m2 fir Einzelhduser orientiert sich an den vorhandenen
kleinen GrundstiicksgréRen sidlich der Oderstra3e. Doppelhduser sind im Plangebiet nur
vereinzelt vorhanden und haben unterschiedliche GrundstiicksgréRen zwischen ca. 290 m?
und 670 m2. Eine Reihenhausbebauung ist nicht vorhanden. Da sich aus dem Bestand her-
aus keine typische Grol3e ableiten lasst, wird die MindestgroRe fur Doppelhaushélften und
Reihenh&auser mit 350 m? festgesetzt. Diese ist passend fir diese Bautypen mit Freiraumen
und vermeidet die nachtragliche Abteilung von Grundstiicksabschnitten mit Vorderhausern.
Die privaten Griunflachen kdonnen bei der Mindestgrundstiicksgré3e mit angerechnet wer-
den.

AbschlieRend sei klargestellt, dass das jeweilige Verhaltnis zwischen "Wohnen" und "Beher-
bergung" im Sondergebiet entsprechend den vorherrschenden Verhéltnissen individuell ge-
regelt werden muss. Die Festsetzung zur Regelung der Wohneinheiten und der Apparte-
ments, wie hier im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 C, 2. Anderung, lasst sich
ohne weitere qualitative Uberpriifung nicht auf andere Stadtbereiche tibertragen.

Zur ndheren Bestimmungen des Sondergebietes und zu den MindestgréRen der
Baugrundstiicke gelten die Inhalte der textlichen Fe  stsetzungen Nr. 1.1.2 und 1.5

1.1.2. Zulassige Zahl der Wohnungen und Ferienappar tements in Wohngebauden
(gemanR 8§ 11 BauNVO i.V. mit § 9 (1) Nr. 1 und 6 Bau GB)

(1) Je Wohngebaude ist mindestens eine Wohnung zum dauerhaften Aufenthalt vorzu-
sehen.

(2) Die Anzahl der Wohnungen in Bezug auf die Uberbaubare Flache, wird wie folgt be-
grenzt:
= bis 250 m? Gberbaubare Flache héchstens 2 Wohnungen zum dauerhaften Auf-
enthalt,
= Uber 250 m? uberbaubare Flache héchstens 3 Wohnungen zum dauerhaften
Aufenthalt,

(3) Die Anzahl der Ferienappartements zur Fremdenbeherbergung wird auf insgesamt 2
je Wohngebaude begrenzt.

1.5. MindestgrofRen von Baugrundstiicken (gemal § 9 (1) Nr. 3 BauGB)

(1) Die MindestgréRe von Baugrundstiicken im Sondergebiet SO 1 wird fur Einzelhéu-
ser mit 500 m2 und fur Doppelhaushalften sowie Reihenhauser mit 350 m2 festge-
setzt.

(2) Bei einer nachtraglichen Teilung von Baugrundstticken darf eine Mindestgroé3e ge-
mal den Festsetzungen des Absatzes 1 nicht unterschritten werden.



Stadt Norderney 7

28 Bebauungsplan Nr. 25 C "Nordhelm - Ost", 2. Anderung

-
\J\] ir’\;’/‘fj

(3) Bei Baugrundstiicken, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungspla-
nes die festgesetzte MindestgréRe unterschreiten, entspricht die vorhandene GroRRe
der MindestgréRRe.

(4) Alle Baugrundstiicke mussen direkt an eine 6ffentliche Verkehrsflache angeschlos-
sen sein.

4.1.2 Sonstiges Sondergebiet "Reitanlage”

Durch dieses sonstige Sondergebiet gemald § 11 Bau NVO wird die spezifische Nutzung der
Reiterhtfe gesichert und durch Festsetzungen genau bestimmt. Diese Festsetzung wird im
Grundsatz aus dem Ursprungsplan tibernommen und dient vorrangig zur Bestandsicherung. Die
Zulassigkeit von betriebsbezogenem Wohnen wird nicht tbernommen.

[> Zur Zweckbestimmung und Art der baulichen Nutzung g elten die Inhalte der
textlichen Festsetzungen Nr. 1.2

1.2. Sonstiges Sondergebiet SO 2 ,Reitanlage” gema 3 8 11 BauNVO
Zweckbestimmung und Art der Nutzung (gemaR 8 11 Bau NVO i.V. mit § 9 (1) Nr.
1 BauGB)

Das Sonstige Sondergebiet ,Reitanlage” [Sondergebiet nach § 11 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO)] dient der Nutzung von Reitanlagen mit ergdnzenden Einrichtungen.

(1) Zulassig sind:
= Stallanlagen zur Unterbringung von Reit- und Pensionspferden,
= Reitsporthallen,
= Unterstande fur Futter, Lager, Fahrzeuge, Maschinen,
« Vereins-, Aufenthalts- und SozialrAume.

4.1.3 Sonstiges Sondergebiet "Meierei"

In dem denkmalgeschitzten Ensemble befinden sich gastronomische und gewerbliche Nutzun-
gen, die nicht nur der Quartiersversorgung dienen und eine eigenstandige Einheit bilden. Daher
soll dieser Bereich durch ein sonstiges Sondergebiet gemafl 8 11 Bau NVO planungsrechtlich
gesichert und durch Festsetzungen ndher bestimmt werden. Zielsetzung ist hier die Erhaltung
von gastronomischen Betrieben zur Sicherung der touristischen Versorgungsfunktion. Die Mog-
lichkeit der Ansiedlung von nicht storendem Gewerbe soll ebenfalls erhalten bleiben und durch
eine Festsetzung im Sondergebiet gesichert werden. Zielsetzung dieser Festsetzung ist eine
Nutzungsmischung, die grundsatzlich zur Nutzung der denkmalgeschiitzten Gebaude beitragt
und Leerstdnde vermeidet. In diesem Zusammenhang soll auch ausnahmsweise die Mdglichkeit
des betriebsbezogenen Wohnens eingerdumt werden. Als ergédnzende Nutzungen sollen daher
auch kleine Laden und Anlagen fiir kulturelle Zwecke zugelassen werden.

[> Zur Zweckbestimmung und Art der baulichen Nutzung g elten die Inhalte der
textlichen Festsetzungen Nr. 1.3
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1.3. Sonstiges Sondergebiet SO 3 ,Meierei“* gemalR § 11 BauNVO
Zweckbestimmung und Art der Nutzung (gemafl3 § 11 Bau NVO i.V. mit 8 9 (1) Nr. 1
BauGB)

Das Sonstige Sondergebiet ,Meierei“ [Sondergebiet nach § 11 Baunutzungsverordnung
(BauNVO)] dient der Nutzung einer Gastronomie und nicht storenden Gewerbebetrie-
ben.

(1) Zulassig sind:
= Schank- und Speisewirtschaften,
= nicht storende Gewerbe- und Handwerksbetriebe,

(2) Ausnahmsweise zulassig sind:
= Laden mit einer Verkaufsflache bis zu 100m2 ,
= Anlagen fir kulturelle Zwecke,
« Betriebswohnungen und —zimmer.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise
4.2.1 Sonstiges Sondergebiet "Dauerwohnen und Gaste  beherbergung”

Ziel der Planung ist, die bauliche Gestaltung und Maf3stablichkeit der urspringlichen Siedlungs-
bebauung zu bewahren. Daher soll an der baulichen Ausnutzung der Grundstiicke keine grund-
séatzliche Anderung erfolgen.

Nach dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 25 C gilt in den Wohnquartieren eine Grundfla-
chenzahl von 0,3. Diese wird entsprechend der Absicht, die Block-Innenbereiche durch eine
Grunflachenfestsetzung zu sichern, auf 0,4 erhoht. Dieses ist erforderlich, da die riickwéartigen
Grundstucksflachen bei der Berechnung der zuldssigen Grundflache nicht mit angerechnet wer-
den. Die ruckwartigen Grundsticksflachen sollen kinftig als private Grunflachen (siehe Kapitel
4.4) dienen und sind daher nicht in die Ermittlung der Grundflache einzubeziehen. Hierdurch
andert sich im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan, der fir die Ermittlung der Grund-
flachenzahl gréRere Grundstiickstiefen vorsieht, die Bemessungsgrundlage. Die private Grin-
flache wird auf das Baugrundstiick nicht angerechnet. Dies wurde bei der Festlegung der
Grundflachenzahlen beriicksichtigt, d.h. die Grundflache der bestehenden Bebauung ein-
schlie3lich noch zulassiger Erweiterungen lasst sich aus dem Baugrundstick entwickeln.

Durch die Anderung der Grundflachenzahl entsteht keine Verschlechterung fiir die Eigentimer.
Trotz der Sicherung von freizuhaltenden Block-Innenbereichen soll den Eigentimern die Mog-
lichkeit zu ortsbildvertraglichen und heutigen Wohnanspriichen geniigenden An- und Ausbau-
maoglichkeiten zu geben, sofern dieses noch nicht erfolgt ist. Darauf hinzuweisen ist in diesem
Zusammenhang auch, dass insbesondere bei den grof3en Grundstiicken die bisherige Grund-
flachenzahl aufgrund der engen Baugrenzen nicht ausgenutzt werden konnte. Die Gliederung
der Grundstiicke in das stral3enseitige Baugrundstuck (Sondergebiet) mit einer Grundflachen-
zahl von 0,4 und die ruckwartigen Freiflachen (private Grinflache) tragt der bestehenden Situa-
tion Rechnung.

Die Festsetzung in der Nordhelmsiedlung erfolgt bestandsorientiert, da eine zuséatzliche Ver-
dichtung nicht gewollt ist. Nach der gemal § 19 BauNVO anzuwendenden Regelung 50 v. Hun-
dert ist bei einer Grundflachenzahl von 0,4 eine Versieglung von bis 60 % der Grundsticksfla-
che zuldssig. Grundprinzip ist, dass zum Malf3 der baulichen Nutzung nur die Festsetzungen
getroffen werden, die nétig sind, um das oOffentliche Interesse an einer mal3stablichen, ortsbild-
typischen auReren Gebaudestruktur zu gewdahrleisten, und so auch insgesamt den eigenstandi-
gen Charakter dieses Siedlungsbereichs auf der Insel zu unterstitzen.
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Durch die Festlegung von bestandsorientiert eingegrenzten tberbaubaren Flachen, von Trauf-
und Firsth6hen sowie der konsequenten Definition von Firstrichtungen entsprechend der vor-
handenen Strukturen sind die moglichen Gebaudekubaturen ausreichend exakt bestimmt. Eine
Festsetzung von Geschossigkeit oder Bauweise ist daher entbehrlich. Die Festsetzungen der
Trauf- und Firsthohen werden im Wesentlichen aus dem aus dem Ursprungsplan Gbernommen
und orientieren sich relativ genau am Bestand, um das bisherige Siedlungsbild zu erhalten. Da-
bei wird auch den Gebauden, die — z.B. aufgrund von Flachdachern - eine abweichende Ho6-
henentwicklung aufweisen, die quartierspragende Trauf- und Gebaudehdhe zugewiesen. Fir
die bestehenden abweichenden Gebaude — wie z.B. die Flachdachbauten - greift der Bestands-
schutz. Dachaufstockungen sind jedoch nur zuldssig, wenn die festgesetzten Trauf- und First-
hoéhen beim gesamten Baukérper eingehalten werden. Hierdurch soll vermieden werden, dass
bei den Gebauden, die jetzt schon von den typischen Siedlungsformen abweichen, durch An-
baumaRnahmen eine zusatzliche Uberformung entsteht. GroRere AnbaumaRnahmen erfordern
bei den abweichenden Gebaudeformen daher einen gréfReren Umbau mit Anpassung an die
festgesetzten Trauf- und Firsthéhen.

Fur Garagen, Uberdeckte Stellplatze und Nebenanlagen erfolgt gemaf der untergeordneten
Funktion die Festsetzung von geringeren Trauf- und Firsthéhen.

Durch das Verbot von Abgrabungen, Vertiefungen und Aufschittungen wird der Gbermafligen
Ausnutzung der Grundstiicke durch Veranderung der vorhandenen Topografie ein Riegel vor-
geschoben. Die Bezeichnung "vorhandene Topografie" bezieht sich auf das tatsachlich vorge-
fundene Gelandeniveau in der Nordhelmsiedlung, das den Gebietscharakter pragt. Derlei Ab-
grabungen fuhren regelmaRig zu nachbarschaftlichen Konflikten, Problemen bei der Oberfla-
chenwasserabfiihrung, letzthin also zu ortsuntypischen Bauweisen. Zudem sind im Falle der
Nutzung von Kellerrdumen Probleme mit auftretendem Oberflachenwasser zu erwarten. Diesem
soll durch die Festsetzung entgegengewirkt werden. Auch der zuletzt haufig verbreiteten Praxis,
Verkehrsflachen innerhalb des Hauses zu minimieren, um auf Kosten des Ortsbildes zu einer
hoéheren Ausnutzung der Grundstiicke zu kommen, soll Einhalt geboten werden. Voriberge-
hende FreilegemalRnahmen zur Geb&audesanierung fallen nicht unter das Abgrabungsverbot.
Durch eine Regelung im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften, die Auentreppen nur auf den
stral3enabgewandten Seiten zulasst, sollen derlei Anlagen zukiinftig aus dem direkten Sichtfeld
des o6ffentlichen StralBenraumes genommen werden.

Die Hohenlage des ErdgeschossfuRbodens darf nicht unterhalb der Hohenlage der Erschlie-
BungsstralBRenmitte liegen. Als Erdgeschoss wird dasjenige Vollgeschoss definiert, dessen H6-
henlage der Hohenlage der ErschlieRungsstrale am nachsten liegt.

4.2.2 Sonstiges Sondergebiet "Reitanlage”

In den sonstigen Sondergebieten zur Sicherung der Reitanlagen sollen neben dem baulichen
Bestand auch Erweiterungen ermdéglicht werden. Die hallenartigen Gebaude innerhalb der Reit-
anlagen bendétigen groRere Grundflachen. Daher wird hier eine Grundflachenzahl von 0,8 zuge-
lassen. Die Geschossflachenzahl wird auf 1,2 begrenzt, um Ausbaumafnahmen im Dachge-
schoss zu ermdéglichen. Die Begrenzung der Gebaudehoéhe auf 7 m rundet — zusammen mit der
ortlichen Bauvorschrift Gber die Dachform und der Festsetzung der Uberbaubaren Flachen - die
Festsetzung Uber den baulichen Rahmen ab. Die Festsetzung einer Geschosszahl und einer
Bauweise ist daher entbehrlich.
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42.3 Sonstiges Sondergebiet "Meierei"

Entsprechend der vorhandenen Ausnutzung wird eine Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt.
Auf weitere Festsetzungen zur Ausnutzung kann aufgrund der Vorgaben des Denkmalschutzes
verzichtet werden.

[> Zur naheren Bestimmung der Maf3es der baulichen Nutz  ung gelten die Inhalte der
textlichen Festsetzung Nr. 1.4

1.4. Hohenentwicklung der Baukorper (gemalR 8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.
mit 8 18 BauNVO)

(1) Die in der Planzeichnung festgelegten First- und Traufwandhdéhen sowie Gebaude-
hohen sowie dirfen nicht Gberschritten werden.

— Oberer Bezugspunkt der Firsthohe ist der oberste Schnittpunkt der Dachflachen.

— Oberer Bezugspunkt der Traufhthe ist der Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut
mit der Auf3enwand.

— Oberer Bezugspunkt der Gebaudehdhe ist der oberste Punkt des Daches.

— Unterer Bezugspunkt der First- und Traufwandhéhen sowie Gebaudehdhen ist
die Hohe der ErschlieBungsstral3enmitte.

— Dachaufstockungen sind nur zulassig, wenn die Trauf- und Firsthéhen beim ge-
samten Baukoérper eingehalten werden.

(2) Die Traufhéhe von Nebenanlagen, Garagen und Uberdeckten Stellplatzanlagen darf
eine Hohe von 2,50 m nicht Uberschreiten. Die Firsthbhe der vorgenannten Anlagen
darf eine Hohe von 3,50 m nicht tberschreiten.

(3) Die Hohenlage des vorhandenen Gelandes auf den Grundstiicken ist zu erhalten.
Abgrabungen, Vertiefungen oder Aufschiittungen sind nicht zulassig.

(4) Die Hohenlage des Erdgeschossfulibodens darf nicht unterhalb der Héhenlage der
ErschlieBungsstralRenmitte liegen.

4.3 Baugrenzen, Baulinien

43.1 Sonstiges Sondergebiet "Dauerwohnen und Gaste  beherbergung”

Die bauliche Ausnutzung der Grundstlicke wird bestandsorientiert durch eng gefasste Baugren-
zen und Baulinien beschrankt. Die im Entwurf festgeschriebenen Baugrenzen orientieren sich
an den festgesetzten Baugrenzen im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 25 C, werden
aber entsprechen der Auspragung der Quartiere noch einheitlicher gefasst. Dabei werden mit
Ausnahme von einigen im Bestand deutlich von der Siedlungsstruktur abweichenden Grundsti-
cken folgende einheitliche Bauflachen definiert:

» Vorderhaus mit einer Flache von 10 x 10 m, riickwartiger Anbau mit einer Flache von 12
x 12 m in den Quartieren am Birkenweg, an der Rheinstralle, an der Nordhelmstrale,
nordlich der Oderstral3e und in Abschnitten westlich der Lippestralie,

» Vorderhaus mit einer Flache von 10 x 10 m, riickwartiger Anbau mit einer Flache von 12
x 14 m in den Bauzeilen im norddstlichen Abschnitt der der Lippestralie,

> Bauflache 12 x 12 m in der Bauzeile stidlich der Oderstraf3e.

Fur die Grundstiicke mit abweichenden Baukérpern werden bestandsorientierte Bauflachen
festgesetzt.
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Im Ursprungsplan sind bisher ausschlief3lich Baugrenzen festgesetzt. Zur Sicherung der einheit-
lichen Baufluchten der gewachsenen Siedlungsstrukturen, die die Stral3enraume durch durch-
gehende Raumkanten definieren, werden entlang der ErschlieBungstralen im Zuge dieser An-
derung Baulinien zur Stral3e festgesetzt.

Die Moglichkeit der Uberschreitung von Baugrenzen fir Wintergarten und Windfange begriindet
sich aus der inseltypischen Witterung und der daraus entstandenen typischen Bauweise. Die
Mdglichkeit der Uberschreitung ist durch die ortliche Satzung ("Satzung zur Anderung von Be-
bauungsplanen (Wintergarten, Windfange)") aus dem Jahre 2010 geregelt. Fur den Geltungs-
bereich des B-Planes Nr. 25 C wird die Zulassigkeit der Uberschreitung von Baugrenzen und
Baulinien fur die den ErschlieBungsstrallen zugewandten Seiten eingeschrankt (Festsetzung
1.6).

Um im Sinne des Klimaschutzes die Energieeffizienz durch den Einbau nachtraglicher Sanie-
rungsmalRnahmen zu ermdglichen und zu férdern, sind gemafr § 248 BauGB geringfligige Ab-
weichungen von dem festgesetzten Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der tber-
baubaren Grundstiicksflache zulassig, soweit dies mit nachbarlichen Interessen und baukultu-
rellen Belangen vereinbar ist.

Im Hinblick auf die Zielsetzung der Sicherung der vorhandenen Bebauungsstruktur sollen Gara-
gen und Einstellplatze nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO nur in einer
angemessenen Anzahl und GréRRe errichtet werden, damit das Erscheinungsbild einer tberwie-
gend kleinteiligen Bebauung nicht durch eine Anhaufung und Uberdimensionierung dieser Anla-
gen beeintrachtigt wird. Daher werden die genannten Anlagen auf je eine Anlage pro Baugrund-
stiick begrenzt. Zudem wird die Gro3e der Anlage auf ein vertragliches Maf3 begrenzt.

Zwischen den Stralenbegrenzungslinien und den straf3enseitigen Baugrenzen sollen — auch im
Hinblick auf die Erhaltung und Wahrnehmung der ortsbildpragenden Baufluchten — durchge-
hende StralRenrandbereiche und Vorgarten gesichert werden. Daher sind die 0.g. Anlagen in
den stralRenseitigen Grundsticksrandbereichen unzuldssig. Auf den Ubrigen nicht Gberbaubaren
Flachen sind diese Anlagen jedoch zulassig (maximal zwei Einstellplatze, davon einer als Gara-
ge oder Carport bis 21 m? Grundflache).

Somit kdnnen Garagen und Stellplatze seitlich und unmittelbar rickwartig des Geb&audes ange-
ordnet werden. Hierdurch besteht die Mdglichkeit, Stellplatze in einem gewissen Umfang auf
dem Grundstiick nachzuweisen. Diese sind im Normalfall auch ausreichend, saisonal kann es
jedoch zu Engpéassen kommen. Die Stadt erarbeitet daher derzeit ein Verkehrskonzept fir die
Nordhelmsiedlung, in welchem auch die Stellplatzsituation in der Siedlung beriicksichtigt wird.
Es ist darauf hinzuweisen, dass die zulassige Grundflache der Garagen auch im derzeit rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 25 C bereits auf 21 m? beschrankt ist und Garagen und Stellplatze
im StraRenrandbereich nicht zuléssig sind. Insofern entsteht durch die Bebauungsplananderung
keine Verschlechterung.

4.3.2 Sonstiges Sondergebiet "Reitanlage”

In den Sonstigen Sondergebieten werden die bestehenden baulichen Anlagen unter Berlcksich-
tigung von Grenzabstanden gesichert. Zusatzlich werden durch Uberbaubare Flachen Erweite-
rungsmaoglichkeiten fir Anbauten und Neubauten geschaffen. Dabei wird der stidlichen Reitan-
lage, die an nur wenig schutzwirdige Bebauung (ein Wohnhaus) angrenzt, mehr Erweiterungs-
spielraum eingeraumt als der nérdlichen Reitanlage, wo mehrere Wohngeb&ude im Umfeld vor-
handen sind.
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4.3.3 Sonstiges Sondergebiet "Meierei"

Aufgrund der Vorgaben des Denkmalschutzes kann — wie auch im Ursprungsplan - auf die
Festsetzung von Baugrenzen oder Baulinien verzichtet werden.

[> Zur naheren Bestimmung der Uberbaubaren Flachen gel  ten die Inhalte der textli-
chen Festsetzungen Nr. 1.6 und 1.7

1.6. Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien (gt eméaR § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.
mit 8 23 BauNVO)

(1) Die Baugrenzen und Baulinien durfen auf den, den ErschlieBungsstralen zuge-
wandten Seiten fur untergeordnete Bauteile und/oder Wintergarten und Windfange
gemaR der Satzung zur Anderung von Bebauungsplanen (Windfange, Wintergér-
ten) vom 03.12.2010 nicht Uberschritten werden.

(2) Die Baugrenzen und Baulinien dirfen fur unterirdische Bauteile nicht tiberschritten
werden.

1.7. Nicht Gberbaubare Flachen (gemall § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO)

(1) Auf den nicht Uberbaubaren Flachen sind je Baugrundstiick zwei_Einstellplatze -
davon hochstens einer als Garage oder Carport im Sinne des § 12 BauNVO bis zu
einer Grundflache von 21 m2 - und Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO bis
zu einer Gesamtgrundflache von 21 m? zulassig.

(2) Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen der Stral3enbegren-
zungslinie und den vorderen Baugrenzen oder —linien (Vorgarten) sind Garagen
oder Einstellplatze im Sinne des § 12 BauNVO oder Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO nicht zulassig.

4.4 Private Grunflachen

In den Block-Innenbereichen der Quartiere sollen die vorhandenen Freiflachen auf den priva-
ten Grundsticken gesichert werden. Daher werden neben den Uberbaubaren Flachen und nicht
Uberbaubaren Flachen private Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Garten" gemaf 8 9 Abs.
1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB ermdglicht die Festsetzung von 6ffentli-
chen und privaten Grinflachen, verbunden mit einer bestimmten Zweckbestimmung. Entschei-
dend ist dabei, dass es sich stadtebaulich-funktionell um eine Griunflache handelt, die fur die
Zweckbestimmung pragend ist. Es scheiden daher Grunflachenfestsetzungen mit einer Zweckbe-
stimmung aus, die zu einer mehr als nur geringfligigen Bebauung oder sogar zu einem Bauge-
biet filhren.® Die Grundstiicke in der Nordhelmsiedlung sind i.d.R. dahingehend strukturiert,
dass straf3enseitig eine Bebauung vorhanden ist und die riickwartigen Bereiche sich Uberwie-
gend als Freiflachen (Garten) darstellen. Dies entspricht der klassischen Nutzung eines Wohn-
grundsticks. Das Element der rickwartigen Gartenflache ist gebietstypisch fur viele Block-
Innenbereiche in der Nordhelmsiedlung, da die inneren Freiflachen bereits Giber mehrere Jahr-
zehnte eine Bedeutung als ortstypische Grinflache haben.

9 vergl. Kommentar zur BauGB § 9 (1) Nr. 15 RN 124 — Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Stand 01.09.2011
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Durch die Beibehaltung dieser Grinflachen soll die Attraktivitat der Quartiersbebauung unter-
strichen werden, insbesondere die Durchgriinung der offenen Baulage gerade im Bereich des
Ortsteils "Nordhelm"”, der sich insofern von der geschlossenen oder abweichenden kompakten
Bauweise von den verbleibenden Inselbereichen unterscheidet. Die Festsetzung der privaten
Grunflache zielt auf die Sicherung der Freiflachen in den Block-Innenbereichen ab. Bei den in
der Nordhelmsiedlung vorhandenen rickwartigen Flachen handelt es sich Uberwiegend um
gartnerisch gestaltete Anlagen wie Zier- und Nutzgarten, als Aul3enwohnbereiche genutzte Frei-
flachen oder extensiv genutzte Griinflachen. Alle diese Nutzungen entsprechen von der Struktur
her der klassischen Nutzung des rickwartigen Grundstiicks als Gartenbereich. Innerhalb der
festgesetzten privaten Grinflachen "Garten" sowie auch in den tbrigen nicht Gberbaubaren Be-
reichen sind Strauch- und Baumpflanzungen als Siedlungsgehdlze vorhanden.

Die Geholzbestande fordern die kleinklimatischen Bedingungen und sichern im Verbund Le-
bensraume fur Tierarten und Pflanzen. Die Sicherung der Block-Innenbereiche als weitgehend
unversiegelte Griinfliche hat daher eine ©kologische Bedeutung und rechtfertigt neben den
siedlungsstrukturellen Grinden die Ausweisung als private Griunflache. Die Sicherung der
Block-Innenbereiche als weitgehend unversiegelte und unbebaute Grinflache ist zudem als
Freiluftschneise fir den Klimaschutz férdernd.

Seitens der Stadt Norderney ist beabsichtigt, mit dieser Planung diese Nutzungen planungs-
rechtlich zu festigen, um die vorhandenen Strukturen in der Nordhelmsiedlung nachhaltig zu
sichern. Zielsetzung ist die Sicherung von quartiersinternen Freiflachen, die bisher das Quar-
tiersinnere pragen. Zielsetzung der Stadt Norderney ist die Erhaltung der vorhandenen Struktu-
ren mit Strallenrandbebauung und Block-Innenbereichen. Die planungsrechtliche Absicherung
erfolgt daher durch die Ausweisung von privaten Griunflachen mit der Zweckbestimmung "Gar-
ten". Hier ist eine gartnerische Gestaltung zuldssig. Die Festsetzung als "private Grunflache" mit
der Zweckbestimmung als "Garten" beschreibt die jetzige und planerisch gewollte Nutzung als
guartiersinnere Grun- und Freiflache zutreffend.

Die BemafRung von 8 m definiert die Ausdehnung der privaten Grinflachen, bezogen auf die
jeweiligen hinteren Baugrenzen. Somit wird auch die nicht tberbaubare Grundstiicksflache defi-
niert. Die Grenze zwischen der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache und der privaten Grin-
flache ist jedoch nicht gleichzusetzen mit den Grundstiicksgrenzen und nicht maf3geblich bei
der Abstandsregelung im Sinne von § 7 NBauO fur Bauvorhaben. Hier sind nach wie vor die
Grundsticksgrenzen relevant. Auswirkungen auf die Bauvorhaben innerhalb der Gberbaubaren
Flachen sind daher nicht zu erwarten. Allerdings gelten fur die private Grunflache Einschran-
kungen beziiglich baulicher Anlagen.

Die Unterscheidung der Griunflachen von den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen liegt u.a.
in der unterschiedlich gestaffelten Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen.
Die Zweckbestimmung "Garten" schlief3t nicht aus, dass auch Wege, Terrassen und in gewis-
sem Umfang Nebenanlagen integriert werden. Allerdings sollen diese entsprechend der bau-
rechtlichen Definition nur einen untergeordneten Teil der Gartenflachen einnehmen, so dass
diese durch die vorliegenden Festsetzungen eingeschréankt werden. Denn bei den Grinflachen
handelt es sich grundsatzlich um flr eine bauliche Nutzung nicht vorgesehene Flachen, so dass
die Grenze fir eine solche Festsetzung Uberschritten ist, wenn sich aus den Festsetzungen fur die
zulassigen baulichen Anlagen das typische Bild eines Baugebiets bzw. eines Sondergebiets
ergibt.10

10 vergl. Kommentar zum BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 15 RN 125 — Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Stand 01.09.2011
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In der privaten Griunflache "Garten" ist je Baugrundsttick nur eine Nebenanlage mit einer Grund-
flache bis zu 12 m2 zuldssig. Garagen oder Einstellplatze sind nicht zulassig. In den Block-
Innenbereichen der Quartiere in der Nordhelmsiedlung, die als private Griinflache ausgewiesen
sind, sind Garagen und Stellplatze nicht ortstypisch und auch im Bestand nur in geringem Um-
fang vorhanden. Daher werden diese Anlagen dort ausgeschlossen.

Mit der Forderung nach einem weitgehenden Ausschluss von Versiegelungen, einer gartneri-
schen Bepflanzung der Griunflachen, der Beschrankung der baulichen Nutzung auf Nebenanla-
gen bis 12 m2 bzw. 21 m2 pro Baugrundstiick und der unter 1.4. Abs. 4 formulierten Festschrei-
bung der vorhandenen Gelandehdhen wird eine ungewollte Verdnderung der Block-
Innenbereiche erschwert. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass bauliche Anlagen nur in
untergeordneter Anzahl und GroRe errichtet werden und die Zweckbestimmung des Gartenbe-
reichs gewahrt bleibt. Fir vorhandene bauliche Anlagen, die die zuldssige Anzahl und Groéfe
Uberschreiten, greift der Bestandsschutz.

In der textlichen Festsetzung Nr. 1.8 Abs. 3 ist festgelegt, dass die privaten Grinflachen mit
Ausnahme der Anlagen nach Abs. 1 (Nebenanlagen) sowie notwendigen Wegen unversiegelt
anzulegen und mit Anpflanzungen gértnerisch zu gestalten sind. Diese Festsetzung zielt vor-
rangig darauf ab, dass mit Ausnahme der o.g. Ausnahmen (Nebenanlagen und Wege) keine
zusatzliche Versiegelung erfolgt. Das Gebot der géartnerischen Gestaltung mit Anpflanzungen ist
ohne Pflanz- und Artenvorgaben und ermdglicht eine flexible Auslegung dieser Festsetzung.
Der Umfang der Anpflanzungsmafinahmen und die Art der gartnerischen Gestaltung sind nicht
festgelegt. Die bereits vorhandenen Geholze kénnen als Anpflanzung im Sinne dieser Festset-
zung mit einbezogen werden.

[> Zur naheren Bestimmung der Privaten Grunflachen gel  ten die Inhalte der textli-
chen Festsetzungen Nr. 1.8

1.8. Private Grunflache — Zweckbestimmung ,Garten” (gemanl 89 (1)
Nr. 15 u. 20 BauGB)

(1) In der privaten Grunflache — Zweckbestimmung ,Garten” ist je Baugrundstuck eine
Nebenanlage mit einer Grundflache bis zu 12 m? zulassig. Die Summe der Neben-
anlagen auf dem gesamten Baugrundstiick darf eine Grundflache von insgesamt
21 m2 nicht Gberschreiten.

(2) In der privaten Grunflache sind Garagen oder Einstellplatze im Sinne des
§ 12 BauNVO nicht zulassig.

(3) Die privaten Grinflachen sind mit Ausnahme der Anlagen nach (1) sowie notwendi-
gen Wegen unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen géartnerisch zu gestal-
ten.

4.5 Offentliche Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan werden 6ffentliche Verkehrsflachen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB fir die
vorhandenen ErschlieRungsstrallen ausgewiesen. Dieses entspricht den Festsetzungen des
Ursprungsplanes.
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5. GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

1. Allgemeines

Die Gestaltung baulicher Anlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 C wird im
Wesentlichen durch die sog. Gestaltungssatzung und die gestalterischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes geregelt:

Die Satzung Uber die bauliche Gestaltung in der Stadt Norderney vom 29.09.1993 (Gestal-
tungssatzung) erfasst nahezu den gesamten besiedelten Bereich der Insel Norderney und gibt
Gestaltungsvorgaben fur Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Ausnahmen fiir untergeordnete und
besondere Bauteile, fiur die Gestaltung von Solarenergieanlagen, fur Werbeanlagen, fir aus-
kragende Bauteile und Erker, flr Vorgarten, Einstellplatze, Garagen und Nebenanlagen, fur
Einfriedungen und fur Abfallbehélterstandpléatze.

Die Gestaltungssatzung ist aufgrund der groReren Gebaudevielfalt allgemeiner gefasst als es
fur einen abgegrenzten Siedlungsbereich wie fir die Nordhelmsiedlung mdglich ist. Im Rahmen
der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 B wurden fiir die Nordhelmsied-
lung aufgrund der besonderen Auspragung die Gestaltungsvorschriften aus der Satzung von
1993 konkretisiert und erganzt, um insbhesondere das Erscheinungsbild entlang der Erschlie-
Bungsstrallen zu wahren. Zur Sicherung eines einheitlichen Siedlungsbildes in der Nordhelm-
siedlung werden die gestalterischen Festsetzungen im Grundsatz aus der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 25 B auch fiir die 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 25 C iibernommen.

Folgende Regelungsvorschlage werden neu formuliert:

= Rollladen: Um die unliebsame Erscheinung von sog. "Rollladensiedlungen™ abzuschwachen,
sollen Vorbaurollladen zu ErschlieBungsstral3en nicht mehr zulassig sein.

= Solarenergieanlagen: Insbesondere in der dorflich anmutenden Siedlung wirken die oftmals
nachtraglich montierten, die ganze Dachflache einnehmenden Anlagen eher ortsbildstérend
und fremd. Die Festsetzung soll den ungehemmten Einsatz derlei Anlagen im Sinne der
konsequenten Umsetzung der Gestaltungsatzung der Stadt Norderney steuern: Solaranla-
gen sollen zukiinftig von den ErschlieRungsstralen aus nicht einsehbar zulassig sein. Uber
Ausnahmeregelungen sind gestalterisch anspruchsvolle oder besondere vertragliche Lésun-
gen nach wie vor zuldssig. Dem Hauseigentiimer bleiben unabhangig von dieser Regelung
zahlreiche Mdglichkeiten zur Energieeinsparung oder zum Einsatz erneuerbarer Energien.

= Vorgarten: Die Regelung zur gartnerischen Anlage der Vorgarten ist die Prézisierung der
Regelungen aus der Gestaltungssatzung. Gerade in der eher dérflichen Struktur der Sied-
lung ist dies zur Erhaltung des Ortsbhildes essentiell. Die Regelungen zu Zufahrten und Zu-
wegungen sollen die Versiegelung der Grundstiicke bremsen.

= Kellerlichtschachte und -niedergange: Im Zusammenhang mit dem ebenfalls neu aufge-
nommenen Verbot von Abgrabungen soll der tbermaRigen Ausnutzung von Grundstiicken
durch Aufenthaltsrdume im Kellergeschoss Einhalt geboten werden.
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Den gestalterischen Festsetzungen liegt eine ausfihrliche Bestandsanalyse der Gebaudequar-
tiere in der Nordhelmsiedlung zugrunde. Diese liegt der Stadt Norderney vor und kann bei Be-
darf eingesehen werden.

2. Gestalterische Festsetzungen gemalfd § 84 der NBau O
2.1. Dachgestaltung

(1) Es sind nur Gebaude mit Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdéchern und einer Dachneigung
von 40 - 55 Grad zulassig. Die Dacher sind symmetrisch zum Hauptbaukorper anzuordnen.
Untergeordnete Vor- und Anbauten (maximal 20 % der Grundflachen des Hauptgebaudes)
sowie Nebenanlagen und Garagen sind von dieser Vorschrift ausgenommen.

(2) Fur die Dacheindeckung sind folgende Materialen zulassig:

» unglasierte Dachziegel oder Dachsteine in Rot- bis Rotbraunténen
» unglasierte Dachziegel oder Dachsteine in Anthrazittonen.

Ausnahmen von der Dacheindeckung sind zulédssig, wenn es sich um untergeordnete,
transparente Vor-, An- oder Aufbauten handelt (maximal 20 % der Grundflachen des
Hauptgebaudes).

(3) Als "rot" bis "rotbraun" gelten folgende RAL-Farben (It. Farbregister RAL 840 HR): RAL
2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 und 8012. Als "anthrazit" gelten die RAL-
Farben (It. Farbregister RAL 840 HR): RAL 7011, 7015 und 7016.

(4) Fuir die Hauptgeb&ude (in der Planzeichnung mit V= Vorderhaus und A=Anbau gekenn-
zeichnet) gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen. Ausnahmsweise
sind Abweichungen fir untergeordnete Gebaudeteile und untergeordnete Anbauten zulés-
sig.

(5) Dacher sind mit Dachuberstédnden auszubilden. Die traufseitigen Dachuberstande missen
mindestens 30cm betragen.

(6) Dachaufstockungen sind nur zulassig, wenn die Vorschriften (1) bis (5) beim gesamten
Baukorper eingehalten werden.

Begriindung

Die Bauvorschriften zur Dachgestaltung ergeben sich daraus, dass das stadtebauliche Erschei-
nungsbild in der Nordhelmsiedlung durch eine tberwiegend einheitliche Dachlandschaft mit ge-
neigten Dachern gepréagt ist. Die Quartiere in der Nordhelmsiedlung sind durch geneigte Dach-
formen wie Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdéacher gekennzeichnet. Das Satteldach besteht
aus zwei entgegengesetzt geneigten Dachflachen, die an der héchsten waagerechten Kante,
dem Dachfirst, zusammentreffen.

Kennzeichnend ist hier i.d.R. ein mittig verlaufender First am Hauptgebaude. Die Satteldacher
sind in der Regel symmetrisch zum Baukorper ausgefiihrt. Um das Erscheinungsbild der vor-
handenen geneigten Dachformen mit symmetrischer Anordnung zum Hauptbaukdrper zu erhal-
ten und auch bei Gebaudemodernisierungen, Neubauten und Ersatzbauten zu sichern, wird die
Gestaltungsvorschrift Nr. 2.1 Absatz (1) aufgestellt. Da untergeordnete Vor- und Anbauten so-
wie Nebenanlagen und Garagen das Erscheinungsbild nicht entscheidend pragen, werden die-
se Anlagen von der Vorschrift ausgenommen. Fir die Vor- und Anbauten wird ein Anteil von bis
zu 20 % als untergeordnet festgelegt, dariiber hinausgehende Anteile kdnnen wiederum Aus-
wirkungen auf das Erscheinungsbild haben und wiirden dann unter diese Vorschrift fallen.
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Die Dacheindeckung in der Nordhelmsiedlung ist gekennzeichnet durch eine Farbauswahl in
Rot- bis Rotbraunténen und Anthrazittonen, tUberwiegend mit unglasierten Dachziegeln. Um
dieses die Nordhelmsiedlung pragende Erscheinungsbild zu wahren, gilt die Gestaltungsvor-
schrift Nr. 2.1 Absatz (2). Insbesondere soll auch sichergestellt werden, dass bei Modernisie-
rungsmalBRnahmen keine untypischen Materialien wie glasierte Dachziegel verwendet werden
und bei Neu- und Ersatzbauten keine untypische und ortbildstérende Farbgebung wie z.B. Blau-
oder Griuntone bei der Dachgestaltung angewandt wird.

In der Gestaltungsvorschrift Nr. 2.1 Absatz (3) werden Farbvorgaben fir Rot- bis Rotbraunténe
und Anthrazitténe gegeben. Dies dient einerseits der Orientierung fur den Bauherrn und ander-
seits als Priufvorlage auf der Ebene der Baugenehmigung.

Die Quartiere in der Nordhelmsiedlung sind in der Mehrzahl durch eine einheitliche Firstrichtung
entlang der StraRenziige geprégt. Da gerade die Stellung der baulichen Anlagen zu einer ein-
heitlichen und harmonischen Auspragung des StraRenbildes beitragt, sollen die Hauptfirstrich-
tungen gesichert werden. Daher gilt die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.1 Absatz (4). Untergeordne-
te Bauteile sind aufgrund der nicht pragenden Wirkung von dieser Vorschrift ausgenommen.

Entsprechend der Bestandssituation im Plangebiet wird in der Gestaltungsvorschrift Nr. 2.1 Ab-
satz (5) festgesetzt, dass Dacher mit Dachliberstadnden auszubilden sind.

Durch die Festsetzung der Gestaltungsvorschrift Nr. 2.1 Absatz (6) zur Dachaufstockung soll
sichergestellt werden, dass bei den Gebauden, die jetzt schon von den typischen Siedlungsfor-
men abweichen, durch Anbaumafinahmen keine zusatzliche Uberformung entsteht.

Die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.1 Absatz (7) regelt den Umgang mit dem Bestand.

Die Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993 bleiben unbe-
rihrt. Die dort in § 4 Abs. 1 genannten Ausnahmen fir Dachformen und Dacheindeckungen
betreffen den Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung nicht.

2.2 AulRenwande

(1) Mit Ausnahme von Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sind GebaudeaulRenwénde mit
unglasierten rot- bis rotbraunen Mauerziegeln in den RAL-Farbtonen Nr. 2001, 2002, 3000,
3002 oder 3016 zu verblenden.

(2) Garagen gem. § 12 BauNVO durfen auch in anderer massiver Bauweise errichtet werden,
wobei die AuRenflachen entsprechend den vorstehenden RAL-Farbtdénen zu streichen sind.

Begriindung

Das einheitliche Erscheinungsbild in der Nordhelmsiedlung wird neben der Dachlandschaft auch
durch die Fassadengestaltung gepragt, die quartiersweise relativ einheitlich in Ziegelmauerwerk
mit Rot- und Rotbraunténen gehalten ist. Um dieses Erscheinungsbild zu wahren, gilt hier die
Gestaltungsvorschrift Nr. 2.2 Absatz (1). Untergeordnete Bauteile wie Nebenanlagen sind auf-
grund der nicht pragenden Wirkung von dieser Vorschrift ausgenommen. Bei Garagen werden
auch andere Materialien zugelassen, um eine groRere Vielfalt in der Bauausfihrung — auch in
wirtschaftlicher Hinsicht — zu ermdglichen. Allerdings soll hier die Farbgestaltung der Fassaden
Ubernommen werden, um Stérungen des einheitlichen Erscheinungsbildes in den Quartieren zu
vermeiden (Gestaltungsvorschrift Nr. 2.2 Absatz (2).

Die Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993 bleiben unbe-
rihrt; Vorgaben zu diesem Regelungsinhalt sind in der genannten Satzung nicht enthalten.
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2.3 Fenster, Tiren, Rollladen

(1) In AuBenwanden mussen Fenster und Fenstertiiren ein stehendes Rechteckformat haben
bzw. Fensterbander sind so zu gliedern, dass die einzelnen Fensterteile ein stehendes
Rechteckformat haben und symmetrisch aufgeteilt sind. Das stehende Rechteckformat wird
durch ein Seitenverhaltnis von mind. 1 : 1,2 definiert; mafRgeblich sind die Glasflachen der
Offnungen.

(2) Fur die Fensterrahmen und -sprossen muss ein weil3es Material oder weil3er Anstrich ver-
wendet werden. Als "weil3" gelten die RAL-Farben (It. Farbregister RAL 840 HR): RAL
1013, 9001, 9003, 9010 und 9016.

(3) An Fenstern zu den ErschlieBungsstral3en, sind Vorbaurollladen nicht zulassig.

Begriindung

Die Fassadengestaltung in der Nordhelmsiedlung ist durch eine symmetrische Aufteilung der
Fassadendffnungen gekennzeichnet. Dies sichert in den jeweiligen Straf3enziigen ein harmoni-
sches Erscheinungsbild. Die einzelnen Fensterteile oder die Offnungen weisen i.d.R. ein ste-
hendes Rechteckformat auf. In den neueren Baugebieten sind auch Uberformungen der Fens-
teréffnungen vorhanden. Um weitere Uberformungen zu vermeiden und einheitliche harmoni-
sche Erscheinungsbilder zu sichern, werden in der Gestaltungsvorschrift Nr. 2.3 Absatz (1) ste-
hende Fensterformate vorgeschrieben.

Da in der Nordhelmsiedlung weil3e Fenster pragend sind und bei neueren Gebauden eine Ab-
weichung von dieser Farbgebung bzw. eine beginnende Uberformung zu beobachten ist, wird
durch die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.3 Absatz (2) eine weil3e Farbgebung vorgeschrieben.

Die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.3 Absatz (3) schliel3t Vorbaurollladen an der Straf3e aus, um
straenseitig das ortstypische Erscheinungsbild zu wahren. Vorbaurollladen sind nicht ortsty-
pisch und fithren zu einer Uberformung der Fassaden. Daher werden diese an der den Er-
schlieBungsstrallen zugewandten Seite ausgeschlossen. Fir die Verdunklung von den straf3en-
seitig gelegenen Raumen gibt es ausreichend Alternativen — so auch durch innenliegende Roll-
laden. Fur vorhandene straf3enseitige Vorbaurollladen greift der Bestandsschutz.

Die Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993 bleiben unbe-
rihrt; Vorgaben zu diesem Regelungsinhalt sind in der genannten Satzung nicht enthalten.

2.4 AuRentreppen, Balkone und Dachterrassen

(1) AuRentreppen sind nur auf den den ErschlieBungsstralen abgewandten Geb&udeseiten
zulassig.

(2) Balkone und Dachterrassen sowie Dacheinschnitte zu den ErschlieBungsstralRenseiten sind
nicht zulassig.

Begriindung
Die Anordnung von AuRentreppen wird dahingehend eingeschrankt, dass diese nur auf den,

den ErschlieBungsstrafien abgewandten Seiten zulédssig sind. Hierdurch soll sichergestellt wer-
den, dass das ortstypische Element eines Vorgartens (Garten- oder Rasenflache) nicht durch
bauliche Anlagen beeintrachtigt wird. Durch die Regelung, die AulRentreppen nur auf den stra-
Benabgewandten Seiten zulasst, sollen derlei Anlagen zukiinftig aus dem direkten Sichtfeld des
offentlichen StralRenraumes genommen werden. Zu den stral3enabgewandten Seiten gehotren
nur die rickwartigen Gebaudeseiten und nicht die seitlichen Gebaudeseiten. Durch die Gestal-
tungsvorschrift Nr. 2.4 Absatz (1) soll sichergestellt werden, dass das ortstypische Element
eines Vorgartens (Garten- oder Rasenflache) nicht durch bauliche Anlagen beeintrachtigt wird.
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Die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.4 Absatz (2) soll dazu beitragen, die pragenden und historisch
typischen Strukturen in der Nordhelmsiedlung zu erhalten. Balkone und Dachterrassen sowie
Dacheinschnitte sind fur die Nordhelmsiedlung nicht typisch und werden daher, um das typische
Erscheinungsbild zu wahren, auf der "6ffentlich” erlebbaren StraRenseite nicht zugelassen.

Die Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993 bleiben unbe-
rihrt; Vorgaben zu diesem Regelungsinhalt sind in der genannten Satzung nicht enthalten.

2.5 Solarenergieanlagen

(1) Auf geneigten und flachen Dachern dirfen Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Pho-
tovoltaik, Wasser- und Luftkollektoren etc.) eingesetzt werden. Solarenergieanlagen durfen
jedoch nur dann errichtet werden, wenn sie von den jeweiligen ErschlieBungsstraf3en nicht
einsehbar sind.

(2) Ausnahmsweise konnen Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zugelassen werden, wenn
sich die Anlage hinsichtlich der Anordnung, Ausfuihrungsart, und Farbgestaltung in die Ge-
baudehdille einflugt. (Die jeweils aktuellen, besonderen gesetzlichen Vorgaben zur Energie-
einsparung von Gebauden sind zu beachten.)

Begriindung
In den noch dorflich anmutenden Bereichen der Nordhelmsiedlung wirken die oftmals nachtrag-

lich montierten, die ganze Dachflache einnehmenden Anlagen eher ortsbildstérend und fremd.
Die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.5 Absatz (1) soll den ungehemmten Einsatz von derlei Anlagen
im Sinne der konsequenten Umsetzung der Gestaltungsatzung der Stadt Norderney steuern:
Solaranlagen sollen daher zukinftig von den Erschlie3ungsstraf3en aus nicht einsehbar zulassig
sein. Uber Ausnahmeregelungen sind jedoch gestalterisch anspruchsvolle oder besondere ver-
tragliche Lésungen nach wie vor zuldssig (Gestaltungsvorschrift Nr. 2.5 Absatz (2).

Die Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993 bleiben unbe-
rihrt. Die Vorschriften zu Abs. 1 und Abs. 2 beziehen sich nur auf die Seiten, die zu den Er-
schlieBungsstralR3en ausgerichtet sind. Die Bauvorschrift 2.5 stellt somit eine Konkretisierung der
Vorgaben aus der Gestaltungssatzung dar.

2.6 Antennenanlagen und sonstige technische Anlagen

(1) An Hausfassaden, die den 6ffentlichen Stral3en zugewandt sind, dirfen Antennen und Pa-
rabolantennen (Sat-Schiisseln) nicht angebracht werden. Auf Dachern sind Antennen und
Parabolantennen nur zulassig, wenn sie von den ErschlieBungsstraf3en aus nicht sichtbar
sind. Ausnahmsweise kdnnen Parabolantennen von der oOffentlichen Verkehrsflache aus
sichtbar angebracht werden, wenn der Empfang nachweislich auf andere Weise nicht er-
reicht werden kann. In diesen Féllen sind die Parabolantennen farblich an die Fassade oder
Dachflache der Gebdude anzupassen. Je Gebaude darf nur eine Antennenanlage ange-
bracht werden.

(2) Sonstige technische Anlagen (z.B. Warmetauscher, Kihl- und Klimaanlagen, Stromaggre-
gate) durfen an Hausfassaden, die den o6ffentlichen Stralen zugewandt sind, nicht ange-
bracht werden. Auf Dachern ist diese Art von Anlagen nur zuléssig, wenn sie von 6ffentli-
chen Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sind.

Begriindung:
Die Vorschriften zu Abs. 1 und Abs. 2 beziehen sich nur auf die Seiten, die zu den Erschlie-

BungsstralRen ausgerichtet sind. Die Gestaltungssatzung bleibt unberihrt. Die Bauvorschrift 2.6
stellt somit eine Konkretisierung dar. Antennen und Parabolantennen (Sat-Schisseln) sowie
andere technische Anlagen haben in den dorflich anmutenden Bereichen der Nordhelmsiedlung
eine dhnliche fremde und ortbildstérende Wirkung wie die 0.g. Solaranlagen.
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Daher werden diese durch die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.6 Absatz (1) und (2) entlang der Er-
schlielBungsstral3en ausgeschlossen. Um unzumutbare Harten zu vermeiden, sind Ausnahmen
fur den Fernseh- und Radioempfang zulassig.

Die Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993 bleiben unbe-
rihrt; Vorgaben zu diesem Regelungsinhalt sind in der genannten Satzung nicht enthalten.

2.7 Vorgarten, Einfriedungen, Zufahrten und Einstel  Iplatze

(1) Vorgarten, d.h. die Raume zwischen den 6ffentlichen Verkehrsflachen und den Baufluch-
ten, sind unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen gartnerisch zu gestalten. Zugéange
sowie Zufahrten fir die Anlagen des privaten ruhenden Verkehrs sind hiervon ausgenom-
men.

(2) Einfriedungen zu den ErschlieBungsstraen dirfen eine max. Hohe von 0,90 m Uber der
Oberkante der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache nicht tiberschreiten.

(3) Werden auf privaten Grundstiicken nicht Uberdachte Stellplatze angelegt, sind die Oberfla-
chen der Standplatze als Pflasterung mit mindestens 50% Durchgriinung auszubilden. (Die
Vorgaben des Grundwasserschutzes sind zu beachten.)

(4) Je Wohngebaude sind jeweils nur eine Zufahrt mit einer maximalen Breite von 3,00 m so-
wie eine Zuwegung mit einer maximalen Breite von 1,50 m als Anschluss an die offentliche
Verkehrsflache zulassig.

Begriindung

Die Regelung zur gartnerischen Anlage der Vorgarten ist die Prazisierung der Regelungen aus
der Gestaltungssatzung. Gerade in der eher dorflichen Struktur der Siedlung ist dies zur Erhal-
tung des Ortsbildes essentiell. Ein typisches Erscheinungsbild in den Quartieren der Nordhelm-
siedlung ist ein Vorgarten mit Rasen oder gartnerischer Gestaltung. Die Gestaltungsvorschrift
Nr. 2.7 Absatz (1) soll daher die Erhaltung der dorflichen Strukturen der Siedlung durch Siche-
rung von Gartenbereichen, die durch eine Begrinung und gartnerische Gestaltung gekenn-
zeichnet sind, sicherstellen. Erforderliche Zufahrten und Zugange sind zur ErschlieBung des
Grundstiicks notwendig und werden daher von der Vorschrift ausgenommen.

Die Vorgarten in der Nordhelmsiedlung sind in der Regel einsehbar und gehéren zum stral3en-
seitigen Erscheinungsbild der Nordhelmsiedlung. Daher sollen durch die Gestaltungsvorschrift
Nr. 2.7 Absatz (2) zu hohe Einfriedungen vermieden werden.

Grol¥flachig versiegelte Pflasterflachen passen nicht in das dorfliche Siedlungsbild. Die Rege-
lung zu Zufahrten und Zuwegungen soll daher die Versiegelung der Grundstiicke bremsen. Da-
her sollen durch die Verwendung von grol3fugigem Pflaster oder Rasengittersteinen ausrei-
chend Grunanteile auf dem Baugrundstuck gesichert werden (Gestaltungsvorschrift Nr. 2.7 Ab-
satz (3).

Um klar ablesbare Grundstiicksréander zu sichern und zu grof3e versiegelte Zufahrts- und Zu-
gangsbereiche zu vermeiden, werden durch die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.7 Absatz (4) die
Breiten den vorgenannten Anlagen reglementiert.

Die Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993 bleiben in Bezug
auf die Vorgartengestaltung weitestgehend unberiihrt und werden in Bezug auf die Einfriedun-
gen konkretisiert. In 8 8 der Gestaltungssatzung ist festgelegt, dass die nicht bebauten Grund-
stiicksteile zwischen o6ffentlicher Verkehrsflache und den Geb&duden als Vorgarten anzulegen
ist. Die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.7 (1) mit der Vorgabe, den Vorgarten nicht zu versiegeln und
gartnerisch zu gestalten, stellt eine Konkretisierung der Vorgaben aus der Gestaltungssatzung
dar.
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Weiterhin ist in der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993 festgelegt, dass
im Fall zulassiger baulicher Anlagen im Vorgartenbereich ein Vorgarten in einer Breite von 1 m
erhalten bleiben muss. Diese MaRgabe kommt nur bei der Uberschreitung von Baugrenzen
durch untergeordnete Bauteile und Wintergarten zum Tragen (siehe textliche Festsetzung Nr.
1.6); Garagen und Nebenanlagen sind laut textlicher Festsetzung Nr. 1.4 im Vorgartenbereich
nicht zuldssig. Die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.7 steht in Bezug auf die Vorgartengestaltung mit
der Satzung 1993 in Einklang.

Die Hohe der Einfriedungen wird zu den ErschlieBungsstrallen enger geregelt als in der Gestal-
tungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993. Hier ist zur &ffentlichen Verkehrsflache in
der Gestaltungsvorschrift Nr. 2.7 (2) eine Hohe von 0,90 m statt wie in der Satzung 1993 eine
Hohe von 1,20 zuldssig. Diese Reduzierung der Hohe gilt nur fir die den 6ffentlichen Erschlie-
BungsstralBen zugeordneten Seiten und tragt dem vorherrschenden Erscheinungsbild in der
Nordhelmsiedlung Rechnung. Die Reduzierung der Einfriedung sichert, dass die (ortshildpréa-
genden) Gebaude und Vorgarten nicht durch zu hohe Zaune und Hecken vom o&ffentlichen
StralRenraum abgeschottet werden.

2.8 Werbeanlagen
(1) Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

(2) Werbeanlagen als freistehende Schaukasten sind nur bis zu einer Gréf3e von maximal
1,0 m2 zuléssig.

(3) Leuchtwerbungen sind unzuldssig. Ausnahmen fir Betriebe des Einzelhandels, der Gast-
ronomie oder des Handwerks kdnnen bis zu einer GesamtgréRe vom 4m2 zugelassen wer-
den.

Begriindung

Durch die Gestaltungsvorschriften Nr. 2.8 Absatz (1) sollen Anlagen der Fremdwerbung ver-
mieden werden. Die Begrenzung auf die Zulassigkeit von Werbeanlagen an der Stétte der Leis-
tung stellt sicher, dass nur an den hier untergeordnet zuldssigen gewerblichen Nutzungen sol-
che Anlagen angebracht werden kénnen und sichern das Erscheinungsbild der tberwiegend
durch Dauerwohnen und Gastebeherbergung gepragten Nordhelmsiedlung. Die Gestaltungs-
vorschriften Nr. 2.8 Absatz (2) und (3) sollen ortshildstérende Werbeanlagen ausschlie3en.

Die Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993, wonach Werbe-
anlagen auf und tber Dachflachen und Traufen nicht zuldssig sind, bleiben unberihrt. Die Ge-
staltungsvorschrift Nr. 2.8 stellt somit eine Konkretisierung dar.

2.9 Kellerlichtschachte, Kellerniedergéange

(1) Kellerlichtschachte sind bis zu einer Tiefe von maximal 0,60 m im Lichten zul&ssig. Die Ge-
samtbreite der Kellerlichtschachte darf die Haélfte der Lange der jeweiligen Gebaudeseite
nicht Gberschreiten.

(2) Das Eintrittspodest bei Kellerniedergangen darf eine Grof3e von 1,5 m2 nicht Gberschreiten.
Je Wohngebé&ude ist nur ein Kellerniedergang zulassig.

Begriindung

Durch die Gestaltungsvorschriften Nr. 2.9 Absatz (1) und (2) soll im Zusammenhang mit dem
Verbot von Abgrabungen der Ausnutzung von Grundstticken durch Aufenthaltsrdaume im Keller-
geschoss Einhalt geboten werden.

Die Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993 bleiben unbe-
rihrt; Vorgaben zu diesem Regelungsinhalt sind in der genannten Satzung nicht enthalten.



‘;/

Stadt Norderney

Bebauungsplan Nr. 25 C "Nordhelm - Ost", 2. Anderung 43

b

6. HINWEISE

Die Hinweise enthalten redaktionelle Ubernahmen und Verweise auf unabhangig fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplan Nr. 25 C, 2.Anderung bestehende und geltende Satzungen
und Regelungen, die fur die Zulassigkeit von Vorhaben relevant sind. Dies sind u.a. Gestal-
tungssatzung, Wintergartensatzung etc. Die Hinweise sind auf der Planzeichnung vermerkt.

7. ERGANZENDE ANGABEN

7.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Gesamtflache 90.500 m?2
Sondergebiet SO 1"Dauerwohnen und Gastebeherbergung"” 53.100 m2
Sondergebiet SO 2 "Reitanlage” 12.355 m?
Sondergebiet SO 3 "Meierei" 3.185 m2
Offentliche Verkehrsflachen 10.531 m?
Private Grunflachen ,Garten” 12.055 m?
Flache fur die Versorgung, Zweckbestimmung "Elektrizitat" 224m?
7.2 Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an das stadtische Wasserwerk sichergestellt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschluss an die zentrale Abwasserbeseitigung der
Stadt Norderney.

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Stadtwerke Norderney GmbH (SWN).
Im Bebauungsplangebiet wird eine Versorgungsanlage gesichert.

Die Abfallbeseitigung ist durch den Landkreis Aurich geregelt.
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8. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschluss  durch den Verwaltungsausschuss 23.07.2008

Beschluss iiber den Entwurf und die Offentlichkeitsbeteiligung durch den Verwal- 13.08.2014

tungsausschuss

Ortsubliche Bekanntmachung (Norderneyer Badezeitung)

Ortsubliche Bekanntmachung (Aushang Rathaus)

Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 3 Abs. 2

08.09.2014 bis

BauGB an der Planung: 10.10.2014
Beteiligung der betroffenen Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange ge- 04.09.2014 bis
maR § 13 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. BauGB an der Planung: 10.10.2014

Satzungsbeschluss durch den Rat

Bekanntmachung der Rechtskraft im Amtsblatt

Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 25 C, 2. Anderung:
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, den

(Unterschrift)

Die Begriindung ist dem Bebauungsplan Nr. 25 C, 2. Anderung als Anlage beigefugt.

Norderney, den

Birgermeister
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V)

Anhang: Allgemeine Vorprifung nach UVPG

Da der zulassige Schwellenwert von 20.000 m? gemal3 8 13 a BauGB uberschritten wird, ist
anhand der in Anlage 2 NUVPG aufgefuhrten Kriterien zu prifen, ob mit der Bebauungsplan-
anderung erhebliche Umwelteinwirkungen einhergehen, die nach 8 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in
der Abwagung zu berilicksichtigen wéren.

Anhang: Kriterien fur die Vorprifung des Einzelfall s gem. Anlage 2

1. Merkmale der Vorhaben

Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Punkte zu beurteilen:

1a | GroRe des Vorhabens Das Bebauungsplangebiet hat eine Grdlie von 90.500 m2. Da-
von sind 53.100 m2 als Sondergebiet "Dauerwohnen und Géas-
tebeherbergung”,12.355 m? als Sondergebiet "Reitanlage" und
3.185 m? als Sondergebiet "Meierei" ausgewiesen.

10.531 m?2 sind als offentliche Verkehrsflachen, 12.055 mz2 pri-
vate Griunflachen und 224 m2 als Flache fur die Versorgung,
Zweckbestimmung "Elektrizitat" festgesetzt.

1b |Nutzung und Gestaltung von Im rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahre 2000 sind
allgemeine Wohngebiete mit Grundflachenzahlen von 0,3 und
Sondergebiete fur die Reitanlagen mit Grundflachenzahlen von
0,8 ausgewiesen. In der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
25 C bleibt die Grundflachenzahl der Sondergebiete fur die
Reitanlagen unverandert. Bei den bisherigen allgemeinen
Wohngebieten und jetzigen Sondergebieten fur das Dauerwoh-
nen und die Gastebeherbergung wird die Grundflachenzahl
zwar von 0.3 auf 0,4 erhoht, durch die Festsetzung der privaten
Grinflachen reduziert sich jedoch die BezugsgréfRe und damit
der Versiegelungsgrad. Im jetzigen Sondergebiet fir die Meie-
rei ist wie bisher keine Grundflachenzahl festgesetzt.

Auf die Festsetzung von Erhaltungsgeboten fir Einzelbdume
wird verzichtet, da einerseits mehrere der bisher festgesetzten
B&aume nicht mehr vorhanden und andererseits keine beson-
ders markanten Baumstandorte im Plangebiet festzustellen
sind. Die Versiegelung der o6ffentlichen Verkehrsflachen wird
durch diese Bebauungsplanénderung nicht verandert.

Wasser, Boden, Natur und
Landschaft

1 c |Abfallerzeugung Durch die Bebauungsplananderung wird dieses Kriterium nicht
berlhrt.

1d | Umweltverschmutzung und Belds- | Durch die Bebauungsplananderung wird dieses Kriterium nicht
tigungen berthrt.

1 e | Unfallrisiko, insbesondere mit Durch die Bebauungsplandnderung wird dieses Kriterium nicht
Blick auf verwendete Stoffe und berlhrt.
Technologien.

2. | Standort der Vorhaben

Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben mdglicherweise beeintrach-
tigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien sowie unter Beriick-
sichtigung der Kumulierung mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu
beurteilen:
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2a

Bestehende Nutzung des Gebie-
tes, insbesondere als Flache fur
Siedlung und Erholung, fir land-,
forst-, und fischereiwirtschaftliche
Nutzungen, flr sonstige wirt-
schaftliche und o6ffentliche Nut-
zungen, Verkehr, Ver- und Ent-
sorgung (Nutzungskriterien)

Bei den Flachen im Plangebiet handelt es sich um einen er-
schlossenen Siedlungsbereich, nahezu alle Grundstiicke sind
einer Bebauung zugefthrt. In den Block-Innenbereichen sind
unbebaute Freiflachen vorhanden.

2b

Reichtum, Qualitat und Regenera-
tionsfahigkeit von Wasser, Boden,
Natur und Landschaft des Gebie-
tes (Qualitatskriterien)

Es handelt sich um einen durch Bebauung und Verkehrsfla-
chen vorbelasteten Bereich, der im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan 25 C Verkehrsflachen und Baugebiete ausweist. Auf
einigen Grundsticken sind Baume zur Erhaltung festgesetzt.
Es liegen keine besonderen Qualitatskriterien im Plangebiet
vor.

2c

Belastbarkeit der Schutzgiiter unter besonderer Berlicksichtigung folgender Gebiete und Objekte
sowie von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien):

Natura 2000-Gebiete (§ 7 Abs. 1
Nr. 8 BNatSchG)

nicht betroffen

Naturschutzgebiete (§ 23 Abs. 1
BNatSchG)

nicht betroffen

Nationalparke(8 24 Abs. 1
BNatSchG)

nicht betroffen

Nationale Naturmonumente (§ 24
Abs. 4 BNatSchG)

nicht betroffen

Biospharenreservate, (8 25 Abs. 1
BNatSchG)

nicht betroffen

Landschaftsschutzgebiete (8 26
Abs. 1 BNatSchG)

nicht betroffen

Naturdenkmale (§ 28 BNatSchG)

nicht betroffen

Geschitzte Landschaftsbestand-
teile (8 29 Abs. 1 BNatSchG),
auch soweit Wallhecken sowie
Odland und sonstige naturnahe
Flachen nach § 22 Abs. 3 und 4
NAGBNatSchG) dazu gehéren,

nicht betroffen

Gesetzlich geschitzte Biotope
(8 30 Abs. 1 BNatSchG, § 24 Abs.
2 NAGBNatSchG),

nicht betroffen

Wasserschutzgebiete (§ 51 Abs.
1 WHG),

nicht betroffen

Heilguellenschutzgebiete (§ 53
Abs. 4 WHG),

nicht betroffen

Risikogebiete(§ 73 Abs. 1 WHG)

nicht betroffen

Uberschwemmungsgebiete (§ 76
WHG)

nicht betroffen
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Gebiete, fir die durch Gemein-
schaftsvorschriften bestimmte
Umweltqualitditsnormen festgelegt
sind und in denen diese Umwelt-
qualitatsnormen  bereits  Uber-
schritten sind,

nicht betroffen

Gebiete mit hoher Bevélkerungs-
dichte, insbesondere Zentrale
Orte (8 2 Abs. 2 Nr. 2 Satz 4 des
Raumordnungsgesetzes

nicht betroffen

Baudenkmale und Bodendenkma-
le, die gemafl? § 4 Abs. 1 Satz 1
NDG in das Verzeichnis der Kul-
turdenkmale aufgenommen sind,
und Grabungsschutzgebiete

Bei der Meierei handelt es sich um ein denkmalgeschitztes
Ensemble, diese Festsetzung wird in den B-Plan ibernommen.

Merkmale der méglichen Auswirkungen

Die moglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter den Nummern 1
und 2 aufgefiihrten Kriterien zu beurteilen; insbesondere ist Folgendem Rechnung zu tragen:

3a

dem Ausmaf} der Auswirkungen
(geografisches Gebiet und be-
troffene Bevolkerung)

Es erfolgt kein Eingriff in Natur und Landschaft, daher keine
Auswirkungen. Die quartiersinternen Freiflachen werden durch
Ausweisung privater Grunflachen gesichert.

3b

dem etwaigen grenziiberschrei-
tenden Charakter der Auswirkun-
gen

nicht betroffen

3c

der Schwere und der Komplexitat
der Auswirkungen

Gegeniber dem rechtskraftigen Bebauungsplan und der be-
stehenden Bebauung sind keine zusatzlichen Auswirkungen zu
erwarten. Bei Abriss von Gebauden sind artenschutzrechtliche
Belange zu beachten.

3d

der Wahrscheinlichkeit von Aus-
wirkungen

Aufgrund der Vorbelastung sind auswirkungsrelevante Beein-
trachtigungen nicht zu erwarten.

3e

der Dauer, Haufigkeit und Rever-
sibilitat der Auswirkungen

Da mit der Bebauungsplananderung — mit Ausnahme der priva-
ten Grunflachen in den Block-Innenbereichen — keine grund-
satzlich relevante Nutzungsanderung erfolgt und wie bisher
eine Wohnbebauung mit Gastebeherbergung sowie die Be-
standssicherung der Reitanlagen und der Nutzungen in der
Meierei vorgesehen ist, sind die Beeintrachtigungen mit denen
des derzeitigen Rechtszustands vergleichbar. So sind die ver-
siegelungsbedingten Auswirkungen durch eine Bebauung und
Anlage von Verkehrs- und Parkplatzflachen nach wie vor dau-
erhaft. Eine Reversibilitat der Auswirkungen ist schwer moglich.

Fazit

Im Rahmen der Vorprifung werden die Auswirkungen der Planung als nicht erheblich i. S. des
UVPG beurteilt. Durch die fur das Vorhaben anzuwendenden Fachgesetze (Baugesetzbuch,
Bundesnaturschutzgesetz, Bundesimmissionsschutzgesetz, Wasserhaushaltsgesetz) ist eine
hinreichende Berlicksichtigung der relevanten Belange gewabhrleistet.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung lasst keinen zusatzlichen Erkenntnisgewinn erwarten und ist
daher nicht erforderlich.



