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1 Allgemeines

1.1 Planungsanlass

Die Stadt Norderney plant die Uberarbeitung einiger alter rechtsverbindlicher
Bebauungsplane im Stadtgebiet und den umliegenden Ortsteilen.

Insbesondere der Abriss alterer Wohngebaude und die Errichtung von unvertraglich grofRen
Wohngebauden mit mehreren Einheiten - zulassig durch alte Bebauungsplane aus den 60er
| 70er Jahren - fuhrten zu stadtebaulichen Fehlentwicklungen und der teilweisen
Verdrangung der ortsiblichen Strukturen. Im Zuge der Anpassung der Bauleitplanung der
Stadt Norderney an die aktuelle Rechtsprechung zur Zulassigkeit von Ferienwohnungen soll
auch der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 12 ,Am Fischerhafen® aus dem Jahre 1969
Uberarbeitet werden. Die Struktur innerhalb des Geltungsbereichs ist gepragt vom
Nebeneinander der Wohn- und Beherbergungsnutzung. Eine ahnliche Nutzungsstruktur wie
der Bereich Am Fischerhafen weisen die Wohnhauser entlang der DeichstraBe auf. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 soll daher entsprechend erweitert werden.
Demzufolge wird im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Am
Fischerhafen / DeichstralRe” der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 4 ,Am Fischerhafen®
aufgehoben.

1.2  Geltungsbereich

Das Plangebiet besteht aus dem 6stlichen Bereich ,Am Fischerhafen“ sowie dem westlichen
Bereich ,Luttje Legde / Deichstralie”.

Der 0Ostliche Bereich (Bereich 1) befindet sich innerhalb der Flur 001 der Gemarkung
Norderney mit einer Gesamtgréf3e von ca. 14.690 m?, d.h. etwa 1,47 ha. Der westliche
Bereich (Bereich 2) befindet sich innerhalb der Flur 018 der Gemarkung Norderney mit einer
GesamtgrélRe von ca. 5.938 mz?, d.h. etwa 0,59 ha.

e Bereich 1
° Am Fischerhafen

Bereich 2
Luttie Legde / DeichstralRe
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Das Plangebiet wird dstlich durch den Birkenweg mit angrenzendem Bebauungsplan Nr. 10
,Im Gewerbegelande“ und westlich durch die StralRe Littje Legde mit dem angrenzenden
Bebauungsplan Nr. 21 2. Anderung begrenzt. Nérdlich an den Bereich 2 der Planung
angrenzend befindet sich die Kleingartenanlage sudlich der Richthofenstrale, sudlich
angrenzend verlauft die DeichstralRe. Diese bildet gleichzeitig die nérdliche Begrenzung des
Bereiches 1. Sudlich grenzt der Hauptdeich an das Plangebiet an.

Die genaue Lage des Bebauungsplangebietes ist auf dem vorstehenden Ubersichtsplan
sowie auf der Planzeichnung ersichtlich.

1.3 Lage und Bestand

Das Plangebiet befindet sich nérdlich des Hafens im Ubergangsbereich zwischen Innenstadt
und Gewerbegebiet.

Als Vorbereitung auf die Uberplanung des Siedlungsbereiches wurde zunichst eine
umfangreiche Bestandsaufnahme vorgenommen. Es wurde die Nutzung und
Nutzungsdichte, das Maf? der baulichen Nutzung mit Gebaudehthe, Bauweise, Anzahl der
Vollgeschosse, Anzahl der Nutzungseinheiten sowie die gestalterische Pragung mit
AuBBenwand (Art und Farbigkeit), Dach (Art, Farbigkeit, Aufbauten) und AuRenanlage
(Versiegelung, Gehdlzbestand) aufgenommen und in Bestandspl&nen zeichnerisch erfasst.

In den nachfolgenden Karten wird der gesamte Geltungsbereich in Anlehnung an die
Bestandsaufnahme entsprechend der vorgefundenen Gebietscharakteristik betrachtet und
beschrieben.

1.3.1 Ortshild / Geschossigkeit:

Die nachfolgende Karte zeigt die Baukdrper mit ihren Firstrichtungen, den AufRenwéanden
(jeweils getrennt nach Material und Farbigkeit), den Dachfarben, den Grundstiicksgrof3en
sowie den Firsthéhen. Zusatzlich sind die Anzahl und die Lage der Geschosse dokumentiert.

a) Gestaltung.

Im Bereich 1 sind Uberwiegend Gebaude mit zur ErschlieBungsstralle zugewandten
Giebelflachen vorhanden (giebelstdndige Gebaude). Die Gebaude sind gesamt mit rotem
Klinkermauerwerk verblendet. Es tGiberwiegt eine Eindeckung mit anthrazitfarbenen Ziegeln,
knapp 1/4 der Gebaude verfligen Uber ein rotes Ziegeldach.

Die GrundstiicksgréRen variieren zwischen 550m2 und 700m2, wobei das Kkleinste
Grundstiick eine GrolRe von 334m2 und das grofdte Grundstiick eine GrofRe von 1.058m?2
aufweist. Die Durchschnittsgrof3e eines Grundstiicks betragt 647m2.

Im Bereich 2 sind Uberwiegend Gebaude mit von der ErschlieBungsstralle abgewandten
Giebelflachen vorhanden (traufstidndige Gebaude). Die Gebéaude sind Uberwiegend mit
rotem Klinkermauerwerk verblendet, lediglich ein Gebaude verfugt Gber ein Putzfassade. Es
Uberwiegt eine Eindeckung mit anthrazitfarbenen Ziegeln, gut 1/4 der Gebaude verfligen
Uiber ein rotes Ziegeldach.

Die GrundsticksgréRen variieren zwischen 600m2 und 650m2, wobei das kleinste
Grundstick eine GréfRe von 70m?2 (Gebaude- und Grundsticksteilung) und das grofdte
Grundstick eine GroRe von 728m2 aufweist. Die DurchschnittsgroRe eines Grundstiicks
betragt hier 535m2, wobei das Ergebnis durch die Grundsticksteilung leicht verfalscht ist.
Ohne die Teilung betriige die Durchschnittsgrof3e eine Grundstiickes 625m?2.
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b) Geschossigkeit:

Im Bereich 1 sind zur Halfte Gebaude mit zwei oberirdischen Geschossen — wobei das
oberste Geschoss ein Dachgeschoss ist — und einem Kellergeschoss vorhanden. Ein
weiteres Viertel an Gebauden verfiigt Uber 3 oberirdische Geschosse (oberstes Geschoss
ein Dachgeschoss) und ein Kellergeschoss. Das letzte Viertel verfligt Gber 3 oberirdische
Geschosse (oberstes Geschoss im Dachgeschoss). Bei einem Gebaude ist eine Abgrabung
vorhanden, so dass das Kellergeschoss in Teilen als Wohngeschoss genutzt werden kann.

Im Bereich 2 sind zur Halfte Gebaude mit 3 oberirdischen Geschossen (oberstes Geschoss
ein Dachgeschoss) und einem Kellergeschoss sowie zur Halfte Gebaude mit 3 oberirdischen
Geschossen (oberstes Geschoss im Dachgeschoss) vorhanden. Bedingt durch eine
grof¥flachige Gelandesenke kann bei fast allen Gebauden das Kellergeschoss zu mindestens
zwei Seiten der Gebéaude als Wohngeschoss genutzt werden.

1.3.3 Nutzungsstruktur:

In der nachfolgenden Karte sind die Baukérper anhand der Bestandsanalyse mit ihren
Nutzungen dargestellt. Es wurde nach der Art der Nutzung unterschieden. Es finden sich im
Plangebiet Gebaude mit Dauerwohnen, Beherbergungsgewerbe, Dauerwohnen mit
Ferienwohnung sowie Beherbergungsbetrieb mit Dauerwohnen, die entsprechend
gekennzeichnet sind. Die jeweilig iberwiegende Nutzung wurde flachenhaft dargestellt.

Es Uberwiegt in beiden Bereichen das Dauerwohnen mit eingegliederten Ferienwohnungen.
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2 Planungsvorgaben

2.1 Raumordnung

Nach 8 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Das rechtswirksame RROP des Landkreises Aurich hat am 20.07.2006 seine Giiltigkeit
verloren. Der Kreistag hat in seiner Sitzung am 30. September 2014 den ersten Entwurf des
Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) fir den Landkreis Aurich beschlossen. Auf
Grundlage der eingegangenen Stellungnahmen der ersten beiden Beteiligungsverfahren
befindet sich nunmehr ein zweiter Uberarbeiteter Entwurf [RROP 2018 (2)] in einem
eingeschrankten Beteiligungsverfahren bis zum 02.11.2018.

Bis dahin ist das Landesraumordnungsprogramm 2017 (LROP) in der Fassung vom
26.09.2017 als Ubergeordnete Planung zu verstehen und verbindlich zu beachten.

A\ 5 R

Ausschnitt LROP 2017, ohne Mal3stab

Plangebiet
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Fir die Stadt Norderney sind im Planbereich der Neuaufstellung des Bebauungsplanes im
LROP 2017 (zeichnerischer Teil) keine Darstellungen getroffen.

Die durch diesen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen stehen daher den Aussagen
des LROP 2017 nicht entgegen.

Die Darstellungen des Entwurfs des Regionalen Raumordnungsprogrammes (RROP
2018) sind als in der Aufstellung befindliche Grundséatze und Ziele der Raumordnung zu
verstehen und demnach als Planungsvorgabe der Raumordnung zusatzlich zu beachten.

Die Stadt Norderney ist im Entwurf des RROP 2018 (zeichnerischer Teil) als Grundzentrum
mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Tourismus dargestellt. In der N&he zum
Planbereich der vorliegenden Bauleitplanung beinhaltet das RROP die Darstellungen
Sportboothafen, Hafen und Umschlagplatz fur Handelsguter.
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Ausschnitt aus dem Entwurf RROP 2018 - ohne MaRstab

Planungsgebiet “Am Fischerhafen / Deichstrae”

In der beschreibenden Darstellung zum RROP 2018 ist im Kap. 2.1. ,Entwicklung der
Siedlungsstruktur® ausgefuhrt, dass ,der Landkreis Aurich und die dazugehérigen Stadte und
Gemeinden (...) ihre rdumlichen Planungen auf die Sicherung der Daseinsvorsorge unter
Beachtung der sich aus der demografischen Entwicklung ergebenden Erfordernisse
auszurichten (sind). Dabei haben sie Sorge zu tragen, dass die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte nicht gefahrdet oder nachhaltig beeintrachtigt wird®.

Unter Kap. 2.1 Ziffer 06 sei bei der Siedlungsstruktur und -entwicklung in den ,Zentralen
Orten eine hohere Siedlungsdichte zu erreichen, um den Verbrauch an neuer
Wohnungsflache splrbar zu reduzieren. Des Weiteren habe ,im Hinblick auf den
Bodenverbrauch (...) die SchlieBung von Bauliicken bei Wahrung der charakteristischen
ortlichen Siedlungsstruktur Vorrang gegentber der Ausweisung neuer Baugebiete im
Aullenbereich®.

In der beschreibenden Darstellung zum Entwurf des RROP 2018 ist unter Kapitel 2.1
,=Entwicklung der Siedlungsstruktur® Ziffer 04 dargestellt, dass alle Gemeinden der
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Eigenentwicklung unterliegen. Die Insel Norderney ist im Planbereich als ,Standort mit der
besonderen Entwicklungsaufgabe Tourismus® beschrieben. Das Anderungsgebiet liegt
auBerhalb der Kennzeichnung Nationalpark / Biosphéarenreservat und innerhalb eines
Vorranggebietes fir die Trinkwassergewinnung.

Die vorliegende Neuaufstellung des Bebauungsplans steht den Zielen der Raumordnung
nicht entgegen.

2.2 Wirksamer Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist fir das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Norderney ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer GFZ von 0,5 dargestellt.
Ostlich der StraRe Liittje Legde ist eine Parkplatzfliche dargestellt. Der nordwestlichste
Teilbereich des Bereiches 2 ist als Parkplatzflaiche und Parkanlage dargestellt (s.
nachfolgende Abbildung).
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Ausschnitt FNP rechtswirksam, Stadt Norderney mit Berichtigungsbereich (in gelb)

In der vorliegenden Planung (Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12) soll das
Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet (SO) festgesetzt werden.

Gemall § 8 (2) sind Bauleitplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da der
Bebauungsplan die Voraussetzungen zur Durchfihrung als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren erflillt, kann nach §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
ein Bebauungsplan auch aufgestellt werden bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder
erganzt wird. Der Flachennutzungsplan der Stadt Norderney wird daher im Sinne der
Darstellungen der geplanten Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 im Wege der
Berichtigung nach 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB als Sonderbauflache (S) angepasst.

2.3 Andere Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Nr. 12 ist seit dem Jahre 1969 rechtsverbindlich. Mit Ausnahme einer
kleinen Teilflache Uberdeckt er den Bereich 1 der vorliegenden Neuaufstellung des
Bebauungsplans vollstandig, wéhrend der — noch nicht rechtskraftige - Vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 64 VE ,An der Littje Legde” lediglich eine Teilflache des Bereiches 2
uberdeckt.

Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 12 sehen beidseitig der
StraRe Am Fischerhafen (seinerzeit Planstral3e) ein Allgemeines Wohngebiet (WA) vor.
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Ubersicht bestehende Bebauungspléne im Geltungsbereich der Neuaufstellung

Weiterhin ist eine I-geschossige Bebauung in offener Bauweise und einer GRZ von 0,3 und
einer GFZ von 0,4 festgesetzt. Daneben sind Flachen fir Stellplatze oder Garagen,
Parkflachen in der offentlichen StralBenverkehrsflache sowie im 6stlichen Plangebiet
Firstrichtungen vorgeschrieben. Die Baugrenzen erlauben eine Bebauung im Abstand von
5,0m bis 7,0m zur Stral3enverkehrsflache bis tief in die rickwartigen Grundsticksflachen
(3,0m bis 5,0m Abstand zur ruckwartigen Grundsticksgrenze) hinein. Die sudliche
Plangebietsgrenze wird nicht durch die Grundsticksgrenzen markiert, sondern durch den
Deichkamm.
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Ausschnitt rechtskraftiger BP 12

oomeeren Der nebenstehende  Ausschnitt  aus  dem  nicht
s ' rechtswirksamen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
64 ,An der Littje Legde® aus dem Jahre 2010 (Stand der
Planung) weist ein Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Kurwohnzone® in Il-geschossiger
offener Bauweise und einer GRZ von 0,35, GFZ von 0,5
und eingeschrénkten Trauf- und Firsthbhen aus.

Ausschnitt Vorhabenbez. BP 64, nicht rechtskréaftig
Die Wohnbebauung entlang der Deichstralie ist bislang nicht von Bauleitplanen erfasst.

Mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 12 ,Am Fischerhafen / Deichstralle*
tritt der Bebauungsplan Nr. 4 ,Am Fischerhafen“ aul3er Kraft.
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3 Stadtebauliches Konzept

Die Uberarbeitung der Bauleitplanung der Stadt Norderney sieht die Erweiterung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 12 unter Einbeziehung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 64 (Planstand) vor.

Der Bebauungsplan, bestehend aus den Bereichen 1 (6stlich) und 2 (westlich) werden zum
Bebauungsplan Nr. 12 ,Am Fischerhafen / Deichstraf3e zusammengefasst.

Mit Rechtskrafterlangung dieses Bebauungsplanes Nr. 12 ,Am Fischerhafen / Deichstral3e“
wird die von der Neuaufstellung tberlagerte Teilflache des Bebauungsplanes Nr. 12 aus dem
Jahre 1969 unwirksam.

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist die Anpassung der Bauleitplanung an die
aktuelle Rechtsprechung, die Foérderung des sanften Tourismus, die Sicherung der
ortshildpragenden Siedlungsstruktur sowie der Erhalt gesunder Wohnverhéltnisse bei
gleichzeitiger Ermdglichung von behutsamer Nachverdichtung des stadtischen Wohn- und
Lebensraumes.

Die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen insgesamt bauliche
Ausnutzungen zu, die sich sowohl hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung als auch
hinsichtlich der Bauweise und Baugrenzen aus stadtebaulicher Sicht nicht in die
gewilnschten Strukturen einfiigen. Mit der Neuaufstellung wird das Ziel verfolgt, die Anzahl
und das Verhéltnis von Dauer- und Ferienwohnungen zueinander zu regeln. Die weitere
Entstehung von Zweitwohnungen soll unterbunden werden. Es soll ein sonstiges
Sondergebiet gem. § 11 BauNVO ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung® mit der
differenzierten Zulassigkeit von Wohnungen und Einheiten zur Gastebeherbergung
(Ferienwohnungen) ausgewiesen werden. Die Baukorper sollen hinsichtlich der
Uberbaubaren Flache, der Geschossigkeit und der Hohenentwicklung bestandsorientiert
festgesetzt werden. Weiterhin  sollen  Bauvorschriften entwickelt werden, die
bestandsorientierte Regelungen zur Gestaltung von Fassaden, Dachern und Dachaufbauten
sowie zu untergeordneten Bauteilen wie Balkonen, Dachterrassen, Aulentreppen etc.
treffen. Die Intensivierung der Nutzung von Kellergeschossen soll durch das Verbot von
Abgrabungen verhindert werden. Durch die Ausweisung von privaten Grinflachen und die
Regelung der Zulassigkeit von Stellplatzen soll die fortschreitende Versiegelung der
Grundstticke gebremst werden.

3.1 Artund der baulichen Nutzung

Das kommunale Ziel der Sicherung von Wohngebauden mit groRem Anteil an vermieteten
Einheiten fur die touristische Gastebeherbergung formt eine Nutzungsmischung von
Eigentum, privatem Mietwohnen und Géasteunterbringung (Ferienwohnen).

Entsprechend der Nutzung sowie des Planzieles soll der Bereich 1 (8stlich) sowie der
Uberwiegende Teil des Bereiches 2 (westlich) demzufolge als Sonstiges Sondergebiet gem.
811 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung”
festgesetzt werden. Ein Teil des Bereiches 2 (westlich) wird seiner Nutzung entsprechend
als Sonstiges Sondergebiet gem. 8§11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
,Gastebeherbergung® festgesetzt.

3.2 Bauweise und Gestaltung

Die Siedlungs- bzw. Gebaudestruktur setzt sich innerhalb des Plangebietes zusammen aus
Gebauden mit rot verklinkerten Fassaden, uUberwiegend in 1-2— geschossiger Bebauung,
einer Uberwiegend offenen Bauweise und geneigten Dachflachen in roter und
anthrazitfarbener Dacheindeckung mit mehr als 40° Dachneigung. Die Ausnahme bilden
verputzte AuRenwandflachen sowie flach geneigte Dachflachen. Das Plangebiet weist eine
offene Bauweise auf.
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Zur Sicherung des stadtebaulichen Zieles zum Erhalt der gebietstypischen Elemente werden
textliche Festsetzungen gefasst und Ortliche Bauvorschriften vorgegeben. Diese sehen im
Wesentlichen eine Hohenbeschrdnkung von Gebauden und Traufhéhen, eine
MindestgrundstiicksgréiRe, die Einschrdnkung der Wohnungsanzahl sowie eine ortstypische
Gestaltung von Gebauden vor.

4 Umweltbelange / Immissionen (Larmschutz)

Der Bebauungsplan erfillt die Voraussetzungen zur Anwendung des 8§ 13 a BauGB
,Beschleunigtes Verfahren®.

Im beschleunigten Verfahren gem. 8 13 a BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1 sinngemaf, d.h. dass ,von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2, welche
Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen® wird.

Es wird lediglich eine Sicherung der Siedlungsstruktur ermdglicht. Natur- und
Landschaftselemente sind von der Planung nicht betroffen. Im Plangebiet sind bereits alle
Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden. Eine Anderung ist nicht vorgesehen.

5 Stadtebauliche Daten

Die nachfolgenden Flachenwerte sind aus dem CAD-System entnommen. Es handelt sich
daher um angenaherte Daten.

Der Geltungsbereich der beiden Plangebietsbereiche hat eine GesamtgrofRe von etwa
20.628m2, d.h. etwa 2,06 ha.

Bereich 1 14.689,59
Bereich 2 5.938,33
Gesamtflache: 20.627,92
Strassen 1.335,26
Parkplatze 121,16
Fusswege 107,63
Griunflache off. 195,00
Offentliche Flache: 1.759,05
Bereich2 |SO1 5.397,00
Bereich2 |SO1 7.533,54
Bereichl |SO1 4.938,49
Bereich 1 SO 2 999,84
Bauflache (inkl. priv. Grunflachen) ‘ 18.868,87
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6 Festsetzungen

Nutzungsart / Bauweise
Die Festsetzungen ergeben sich aus den Eintragungen in der Planzeichnung sowie den
nachstehenden Ausfuhrungen.

6.1 Textliche Festsetzungen

6.1.1. Art der baulichen Nutzung

6.1.1.1 Sonstiges Sondergebiet SO 1 ,,Dauerwohnen und Gastebeherbergung“
Das Sonstige Sondergebiet ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung“ [Sondergebiet
nach § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO)] dient Uberwiegend der Unterbringung
von Anlagen und Einrichtungen des Dauerwohnens sowie der Kleinvermietung.

(1) Zulassig sind im SO1:, _ _
a) Wohngebaude mit Wohnungen fur Personen mit Lebensmittelpunkt auf der Insel
Norderney (Dauerwohnung)
b) Ferienwohnungen, die nur zur Nutzung von einem standig wechselnden
Personenkreis fur einen zeitlich befristeten Aufenthalt dienen sowie
c) Raume fur freie Berufe.

(2) Ausnahmsweise zulassig sind im SOL1:
« kleine Laden zur Versorgung des taglichen Bedarfs fur Bewohner und Géaste mit einer

Grol3e bis zu 150m? Verkaufsflache
Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentiimlichkeiten mit

einer GroRRe des Gastraumes bis zu 150m2 Grundflache
nicht storende Handwerksbetriebe,

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

6.1.1.2 Sonstiges Sondergebiet SO 2 ,,Gastebeherbergung”

Das Sonstige Sondergebiet ,Gastebeherbergung” [Sondergebiet nach § 11
Baunutzungsverordnung (BauNVO)] dient der Unterbringung von Anlagen und
Einrichtungen des Beherbergungsgewerbes.

(1) Zuléssig sind im SO2:
a) Ferienwohnungen, die nur zur Nutzung von einem standig wechselnden
Personenkreis fur einen zeitlich befristeten Aufenthalt dienen,
b) Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit Fremdversorgung (Apartmenthauser,
Pensionen, Gastehauser),
c) Zwei Betriebswohnungen je Gebaude.

Begriindung:
Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung dient dem Erhalt und der Neuordnung der

Siedlungsstruktur unter Einbeziehung des Wirtschaftsfaktors Gastebeherbergung. Zudem
soll eine gemaligte Weiterentwicklung auf Grundlage der zur Zeit der Neuaufstellung
vorhandenen Nutzung zugelassen werden.

6.1.2 Zulassige Zahl der Wohnungen wund Ferienappartements in
Wohngebaude

SO 1 ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung
(1) Die Anzahl der Wohnungen (Dauerwohnung und/oder Ferienwohnung) je
Wohngebaude wird auf eine Anzahl von 4 Wohneinheiten begrenzt.
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(2) In den jeweiligen Wohngebduden muss der Flachenanteil des Dauerwohnens
gegenuber dem Flachenanteil des Ferienwohnens Uberwiegen.

SO 2 ,Gastebeherbergung
(1) Die Anzahl der Wohnungen (Ferienwohnung und/oder Betriebswohnung) je
Wohngebaude wird auf eine Anzahl von 8 Wohneinheiten begrenzt.
(2) Es sind hdchstens zwei Betriebswohnungen je Wohngebaude zuldssig. Diese dienen
ausschlie3lich dem Dauerwohnen fiir Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney.

Begriindung:
Einerseits soll im Plangebiet des SO 1 eine Nachverdichtung zugelassen werden,

andererseits jedoch das Siedlungsbild gewahrt bleiben, welches eine ,stadtische
Kleinteiligkeit* beinhaltet. Mit der Zulassigkeit der max. Wohneinheiten je Gebaude wird der
Umbau / Umnutzung der vorhandenen Wohngebaude erméglicht und zudem die bendétigte
Wohnruhe gewdbhrleistet. Die gewlnschte gestalterische Zielsetzung nach einer
kleingliedrigen Siedlungsstruktur, vorgegeben durch die umliegende Bebauung, wird somit
unterstutzt.

Das Plangebiet des SO 2 ist durch den Vollzug eines Grundstlickstausches zwischen dem
Grundstuckeigentimer und dem Land Niedersachsen entstanden, wobei eine 2.091 m2
groRe Flache (Flurstick 114, Flur 18) im Bereich des Kleingartengeléandes
~,Gaswerkgelande“ mit der im Plangebiet gelegenen Flache (mit einer Gréf3e von knapp
1.000 m?) getauscht wurde. Die gro3e Grundstiicksflache war allseits von Privat- bzw.
Landesgrundstiicken umschlossen, so dass keine ErschlieBungsmoglichkeit fir das
Grundstiick bestanden hat. Das Grundstiick lag daher seit ca. 25 Jahren brach. Mit dem
Tausch wurde die Mdglichkeit einer Bebauung mit einem Wohnhaus mit Appartements zu
Beherbergungszwecken erwirkt. Hierfir wurde bereits ein Vorhabenbezogener
Bebauungsplan (Nr. VE 64) aufgestellt, welcher jedoch keine Rechtskraft erlangt hat.
Innerhalb des westlichen Plangebietes (Bereich 2) wird somit entsprechend der
Vereinbarungen des erfolgten Grundstiickstausches das SO 2 mit der Zuldssigkeit von
insgesamt 8 Wohneinheiten festgesetzt.

6.1.3. Hohenentwicklung der Baukérper

(1) Die in der Planzeichnung festgelegten First- und Traufhthen sowie Gebaudehdhen
darfen nicht Uberschritten werden.

- Oberer Bezugspunkt der Firsthohe (FH) ist die obere Firstkante.

- Oberer Bezugspunkt der Traufhtohe (TH) ist der Schnittpunkt zwischen den
AuRenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut.

- Unterer Bezugspunkt der First- und Traufhdhen ist die Hohe der StralRenoberkante
der ErschlieBungsstraRenmitte (der jeweils zur ErschlieBung der Baugrundstiicke
dienenden Stral3en), jeweils gemessen in der Fassadenmitte.

- Dachaufstockungen sind nur zulédssig, wenn die Trauf- und Firsthohe des
gesamten Baukdrpers eingehalten wird.

(2) Die Traufhbhe 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 Uberschreiten.

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

(4) Die Hohenlage des Erdgeschossfu3bodens darf nicht unterhalb der Hohenlage der
ErschlieBungsstralRenmitte liegen.

Begrindung:
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Die Festsetzung der Gebdudehdhe beldsst innerhalb dieses Rahmens vielfache
Moglichkeiten der Gestaltung. Es soll ausgeschlossen werden, dass hdéhenmafig
Uberdimensionierte und sich nicht ins Ortsbild einflgende Gebaude errichtet werden.

6.1.4. Mindestgrof3en von Baugrundstucken

(1) Die MindestgroRe von Baugrundstiicken in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 wird flr
Einzelhduser auf eine Gréf3e von 600 m? festgesetzt.

(2) Bei einer nachtraglichen Teilung von Baugrundstticken darf eine Mindestgréf3e geman der
Festsetzungen des Absatzes 1 nicht unterschritten werden.

(3) Bei Baugrundstiicken, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes die
festgesetzte MindestgrofRe unterschreiten, entspricht die vorhandene GroRe der
MindestgroRie.

(4) Alle Baugrundstiicke mussen direkt an eine offentliche Verkehrsflache angeschlossen
sein.

Begriindung:
Die Festsetzung der MindestgrundstiicksgroRe dient dem Erhalt der vorhandenen

Siedlungsstruktur fir die eine offene, gelockerte Bauweise pragend ist. Die Festsetzung
orientiert sich an den vorhandenen Daten der Bestandserfassung. Weiterhin soll die
Grundstlcksteilung zum Zwecke der Errichtung weiterer Nutzungseinheiten unterbunden
werden.

6.1.5. Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien

(1) Die Baugrenzen und Baulinien durfen fir unterirdische Bauteile nicht Uberschritten
werden.

Begrindung:
Die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien dient der Minimierung der

Bodenversiegelung sowie der stadtebaulichen Ordnung. Zudem soll der Ausbau von
Kellergeschossen Uber die Baugrenzen hinaus unterbunden werden.

6.1.6 Anzahl zulassiger Stellplatze auf dem Baugrundstiick

(1) Im SO1-Gebiet sind maximal zwei Einstellplatze je Baugrundstiick zuléssig. Davon darf
hdchstens ein Einstellplatz als Garage oder Carport errichtet werden. Die textlichen
Festsetzungen Nr. 6.1.7 und Nr. 6.1.8 bleiben davon unberihrt.

Begriindung:
Die Festsetzung dient der Vemeidung unndétiger Versiegelung. Zudem soll das Ortsbild nicht
durch PKW-Einstellplatze gestoért werden.

6.1.7. Nicht Uberbaubare Flachen

(1) Im gesamten Plangebiet sind auf den nicht Uberbaubaren Flachen aul3erhalb der mit der
Signatur ,private Grunflachen“ (Zweckbestimmung Garten) festgesetzten Flachen
Garagen und Carports im Sinne des § 12 BauNVO bis zu einer Grundflache von 21mz2 -
und Nebenanlagen im Sinne des 8§14 BauNVO bis zu einer Gesamtgrundflache von 21m?
zulassig.

(2) Im SO1 sind auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen im Bereich zwischen der
Strallenbegrenzungslinie der ErschlieBungsstraRe und den vorderen Baugrenzen oder -
linien (Vorgarten) Garagen, Carports oder Einstellplatze im Sinne des § 12 BauNVO oder
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Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO unzulassig.

(3) Abweichend von der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney sind im SO2 auf den nicht
tberbaubaren Grundsticksflachen im Bereich zwischen der Stral3enbegrenzungslinie der
ErschlieBungsstralRe und den vorderen Baugrenzen oder -linien (Vorgarten) Einstellplatze
im Sinne des 8§ 12 BauNVO zuldssig. Die Anzahl der Stellplatze begrenzt sich auf die
gem. 8 47 NBauO festgesetzten notwendigen Einstellplatze.

Begriindung:
Die Festsetzung dient der Zulassigkeit von Garagen, Carports und Nebenanlagen auch

aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiucksbereiche unter der Voraussetzung der
grolenmaRigen Unterordnung. Das festgesetzte Mal erfillt diese Voraussetzung.

Die unter Ziffer 2) genannten ,Vorgartenbereiche® sollen tber die Erholungsfunktion hinaus
ein Gestaltungselement des StralRenraumes sein, welcher eines der wichtigsten Merkmale
des Ortshildes ist. Sie sollen deshalb von jeglichen Geb&uden freigehalten werden und
ihre Gestaltung nur durch gartnerische Anlagen und typische Einfriedungen erhalten.

Im SO 2 sind bereits stadtische Parkplatzflachen entlang der Stral3e Littie Legde
vorhanden, welche der Parkraumbewirtschaftung zugehérig sind, wodurch der o.a.
Gestaltungsraum ,Vorgarten® bereits gestort ist. Daher ist entsprechend des Absatzes (3)
eine von den Absétzen (1) und (2) abweichende Festsetzung getroffen.

Die Festsetzungen zu den nicht Gberbaubaren Flachen dienen somit der Bestandserhaltung.

6.1.8. Private Grunflachen — Zweckbestimmung ,,Garten“

(1) In der privaten Grinflache — Zweckbestimmung ,Garten” ist je Baugrundstick eine
Nebenanlage mit einer Grundflache bis zu 12 m? zulassig. Die Summe der
Nebenanlagen auf dem gesamten Baugrundstiick darf eine Grundflache von insgesamt
21 m2 nicht Uberschreiten.

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

(3) Die privaten Grunflachen sind mit Ausnahme der Anlagen nach (1) sowie notwendigen
Wegen unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen gartnerisch zu gestalten.

Begrindung:
Nebenanlagen kénnen gem. 814 Abs. 1 Satz 3 BauNVO in Baugebieten ausgeschlossen

oder eingeschrankt werden. Im gesamten Plangebiet sollen Nebenanlagen, die sich
grolRenmaRig unterordnen, auch auf3erhalb der bebaubaren Bereiche zugelassen werden, um
Moglichkeiten der Unterbringung von Abfalltonnen, Fahrradern, Gartengerdten o0.4. zu
gewabhrleisten. Mit den Festsetzungen der Ziffern 2) und 3) soll die Freihaltung der
Gartenbereiche sichergestellt werden.

6.1.9. Wintergarten

(1) Uber die durch Baugrenzen festgesetzten iiberbaubaren Flachen hinaus ist innerhalb der
festgesetzten sonstigen Sondergebiete SO1 ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung“ und
SO2 ,Gastebeherbergung” auf den von den ErschlieRungsstralen abgewandten Seiten
fur Wintergarten zusatzlich pro Gebaude (im Sinne des § 2 Abs. 2 NBauO) eine weitere
Uberbaubare Flache im Bereich des untersten Vollgeschosses mit den maximalen
Abmessungen von 3 m x 6 m zulassig, wobei das Mal von 3 m die Tiefe der maximalen
Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen darstellt.

(2) Bei Wintergarten handelt es sich um dem Gebdude angegliederte, geschlossene
Anbauten, deren Wand- und Dachflachen aus Fensterflachen bestehen. AuRenwéande
und Dachflachen sind vollstandig als Fensterelemente mit der erforderlichen
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Rahmenkonstruktion sowie einer evtl. Sprossenteilung, jedoch ohne geschlossene
Fullelemente auszufuhren. Notwendige geschlossene Wandteile nach der NBauO (z.B.
Brandwénde) bleiben bei der Betrachtung unbertcksichtigt.

(3) GemaR § 16 Abs. 6 BauNVO darf die festgesetzte zulassige GRZ innerhalb der
festgesetzten Sonstigen Sondergebiete SO1 ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung*
und SO2 ,Gastebeherbergung“ durch die Grundflache der genannten Wintergarten
tberschritten werden.

Begrindung:
Die Festsetzung dient der Ermoglichung von Anbauten (auch nachtragliche) als Wintergéarten

und Windfange auf den eingeschrénkten Uuberbaubaren Flachen. Zugleich dient die
Festsetzung zulassiger Maf3e der Unterordnung derlei Anbauten an das Hauptgebaude.

6.1.10. Windfange

(1) Uber die durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzten liberbaubaren Flachen hinaus ist
innerhalb der festgesetzten sonstigen Sondergebiete SO1 ,Dauerwohnen und
Gastebeherbergung® und SO2 ,Gastebeherbergung® fur Windféange zuséatzlich pro
Gebaude (im Sinne des § 2 Abs. 2 NBauO) eine weitere Uiberbaubare Flache im Bereich
des untersten Vollgeschosses mit den maximalen Abmessungen von 3 m x 2 m zuléssig,
wobei das Maf von 2 m die Tiefe der maximalen Uberschreitung der festgesetzten
Baugrenzen und Baulinien darstellt.

(2) Windfange sind am Gebaude vorgelagerte Raume, die keine Aufenthaltsraume sind und
mit einer weiteren Tur vor den eigentlichen Hauseingdngen und den dahinter liegenden
Raumen abgeschlossen sind.

(3) GemaR § 16 Abs. 6 BauNVO darf die festgesetzte zulassige GRZ innerhalb der
festgesetzten sonstigen Sondergebiete SO1 ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung“ und
SO2 ,Gastebeherbergung” durch die Grundflache der genannten Windfange tberschritten
werden.

(4) Windfange sind ausschlieB3lich an den Gebaudeseiten und im riickwértigen Bereich des
Gebéaudes, nicht aber an den ErschlieRungsstralRen zugewandten Gebaudeseiten
zulassig.

Begriindung:
Die Festsetzung dient der Erméglichung von Anbauten (auch nachtragliche) als Wintergérten

und Windfange auf den eingeschrankten ({berbaubaren Flachen. Zugleich dient die
Festsetzung zulassiger Maf3e der Unterordnung derlei Anbauten an das Hauptgebaude.

6.2. Ortliche Bauvorschriften

6.2.1. Dachgestaltung, Dachaufbauten, Dacheinschnitte

(1) Es sind nur Gebdude mit Sattel-, Walm- oder Kruppelwalmdachern und einer
Dachneigung von 40 - 55 Grad =zuldssig. 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:
nicht glanzende (matte) Dachziegel oder Dachsteine in Rot- bis Rotbraunténen
nicht glanzende (matte) Dachziegel oder Dachsteine in Anthrazittbnen.
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Ausnahmen von der Dacheindeckung sind zulassig, wenn es sich um untergeordnete
Vor-, An- oder Aufbauten handelt (maximal 20% der Grundflachen des
Hauptgebaudes).

(3) Als "rot" bis "rotbraun" gelten in Anlehnung an das Farbregister RAL folgende Farbtone:
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) Fur die Hauptgebaude gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen.
Ausnahmsweise sind  Abweichungen fiir untergeordnete Gebaudeteile und
untergeordnete Anbauten zulassig.

(5) Abweichend von den 88 2 und 3 der Gestaltungssatzung vom 19.03.1993 darf die
Gesamtlange der Dachaufbauten (Dachgauben) wund die Gesamtlinge der
Dacheinschnitte insgesamt % der jeweiligen Trauflange nicht Uberschreiten.
Dachaufbauten Uber mehrere Geschosse sind nicht zulassig.

Begriindung:
Ziffer 1) Das Dach des einzelnen Gebédudes und die Dachlandschaft des

Siedlungsbereiches stellen einen wichtigen Faktor der Gestaltungselemente dar. Sowohl
die geneigte, symmetrische Dachform (Satteldach, Walmdach oder Krippelwalmdach) als
auch die Bandbreite der Dachneigung entspricht der ortstypischen Bebauung. Das Satteldach
ist die verbreitetste Dachform im Plangebiet sowie in der gesamten Region.

Die Festlegung der Gradzahlen legt die charakteristische Erscheinungsform ortstypischer
Gebéude zugrunde und orientiert sich am Bestand. Um ein intaktes Ortsbild in seiner
Gesamterscheinung zu gewahrleisten, sind untypische Dachformen fir die Hauptgebaude
unzulassig.

Fur Garagen und Nebenanlagen als Gebaude sind vom Flachdach bis zum geneigten Dach
alle Dachformen Ublich und im Plangebiet zuldssig. Da sich die nach Baurecht
untergeordneten Gebaudeteile sowohl in der GrolRe als auch in der Funktion dem
Hauptgebaude unterordnen, bestehen gegen eine Zulassung bezlglich des Siedlungsbildes
keine Bedenken.

Dacher von Dachaufbauten, Nebenanlagen und Garagen weichen in der Regel von den
vorgegebenen Dachneigungen der Hauptgebaude ab, ordnen sich diesem jedoch in Grol3e
und Funktion unter. Eine zwangsweise Anpassung ist weder zumutbar noch gestalterisch
sinnvoll. Deshalb wurden diese baulichen Anlagen von der Festsetzung der Dachneigung
ausgenommen.

Ziffer 2) und 3) Es sollen entsprechend der ndheren Umgebung Dacheindeckungen in roten
bis rotbraunen Farben entsprechend der angegebenen Farbpalette zulassig sein. Ebenso
soll eine Dacheindeckung in Anthrazittonen aus nicht glasierten Dachziegeln zugelassen
werden.

Die typische Erscheinungsform fiir die regionale Dachlandschaft sind nicht glasierte bzw.
nicht glanzende Dachziegel oder Betondachsteine. Andere Materialien sind bei
entsprechender Sonneneinstrahlung nur noch als reflektierende, z.T. blendende Flache
wahrnehmbar, so dass der Farbton der Dachflachen nicht mehr erkennbar ist. Aus diesem
Grund werden glasierte / glanzende sowie edelengobierte Dachziegel oder Betondachsteine
ausgeschlossen.

Fur untergeordnete Gebaudeteile kann von der Regelung abgewichen werden, da diese flr
das Gesamterscheinungsbild des Stadtbildes von geringerer Bedeutung sind.

Ziffer 4) Die Festsetzung dient dem Erhalt des Ortshildes und orientiert sich am Bestand.
Ziffer 5) Mit dieser Oortlichen Bauvorschrift wird die Platzierung der Dachaufbauten
innerhalb des Daches und das GroRenverhéltnis zum Dach geregelt. Hiermit soll die
Entwicklung bzw. Erhaltung der ortstypischen Dach- und Geb&udeform sowie der
Dachlandschaft unterstitzt werden.
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6.2.2. AuRRenwéande, Vorbaurollladen

(1) Mit Ausnahme von Nebenanlagen gemald § 14 BauNVO sind Geb&udeaulRenwande mit
nicht glanzenden (matten) rot- bis rotbraunen Mauerziegeln zu verblenden. Als "rot" bis
"rotbraun” gelten in Anlehnung an das Farbregister RAL folgende Farbténe: Nr. 2001,
2002, 2003, 2004, 2008, 2009, 2010, 3000, 3002, 3005, 3009, 3011, 3013 oder 3016.

(2) Garagen gem. 8 12 BauNVO durfen auch in anderer massiver Bauweise errichtet werden,
wobei die AuBenflachen entsprechend den vorstehenden RAL-Farbténen zu streichen
sind.

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

Begriindung:
Ziffer 1) Die Festlegung der AuRBenwandflachen der Gebaude im Ziegelsichtmauerwerk soll

die groRflachige Verwendung ortsuntypischer Materialien wie gelbes oder weiRes
Verblendmauerwerk, geschlammter Kalksandstein oder farbiger Putzflachen verhindern.
Ziffer 2) Bis zu einer gewissen Grof3e ordnen sich die beschriebenen Gebaudeteile sowie
Nebenanlagen und Garagen noch den verblendeten Gebauden (Hauptanlagen) unter und
wirken sich von daher nur unwesentlich auf das Erscheinungsbild aus. Sie kénnen deshalb
auch aus unterschiedlichen Materialien zulassig sein.

Ziffer 3) Die Festsetzung dient dem Erhalt des Ortsbhildes und soll langerfristig verdunkelte
Fassadenflachen (,Rollladensiedlung®) vermeiden.

6.2.3 Aullentreppen

Aulentreppen sind nur auf den von der jeweiligen ErschlieBungsstral3e abgewandten
Gebaudeseiten zulassig.

Begriindung:
Die Festsetzung dient dem Erhalt des StraRenraumes und somit dem Erhalt des

Siedlungsbildes.
6.2.4 Solarenergieanlagen

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

(2) Ausnahmsweise konnen Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zugelassen werden,
wenn sich die Anlage hinsichtlich der Anordnung, Ausfuhrungsart, und Farbgestaltung in
die Gebaudehlille einfiigt. (Die jeweils aktuellen, besonderen gesetzlichen Vorgaben zur
Energieeinsparung von Gebauden sind zu beachten.)

Begrindung:
Die Festsetzung dient dem Erhalt des Strallenraumes und somit dem Erhalt des

Siedlungsbildes.

6.2.5 Antennenanlagen und sonstige technische Anlagen

(1) An Hausfassaden, die den offentlichen Stralen zugewandt sind, dirfen Antennen und
Parabolantennen (Sat- Schiisseln) nicht angebracht werden. Auf Dachern sind Antennen
und Parabolantennen nur zuldssig, wenn sie von den Erschlielfungsstra3en aus nicht
sichtbar sind. Ausnahmsweise konnen Parabolantennen von der O&ffentlichen
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Verkehrsflache aus sichtbar angebracht werden, wenn der Empfang nachweislich auf
andere Weise nicht erreicht werden kann. In diesen Fallen sind die Parabolantennen
farblich an die Fassade oder Dachflache der Gebaude anzupassen. Je Gebaude darf nur
eine Antennenanlage angebracht werden.

(2) Sonstige technische Anlagen (z.B. Warmetauscher, Kuhl- und Klimaanlagen,
Stromaggregate) durfen an Hausfassaden, die den 6ffentlichen Stra3en zugewandt sind,
nicht angebracht werden. Auf Dachern ist diese Art von Anlagen nur zulédssig, wenn sie
von Offentlichen Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sind.

Begrindung:
Die Festsetzung dient dem Erhalt des Strallenraumes und somit dem Erhalt des

Siedlungsbildes.

6.2.6 Vorgarten, Einfriedungen, Zufahrten und Einstellplatze

(1) Vorgarten, d.h. die R&ume zwischen den offentlichen Verkehrsflachen und den
Baufluchten, sind unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen géartnerisch zu
gestalten. Zugange sowie Zufahrten fir die Anlagen des privaten ruhenden Verkehrs
sind hiervon ausgenommen.

(2) Einfriedungen zu den ErschlieBungsstralen durfen eine max. Hohe von 0,90 m Uber der
Oberkante der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache nicht tGiberschreiten.

(3) Werden auf privaten Grundsticken nicht Uberdachte Stellplatze angelegt, sind die
Oberflachen der Standplatze als Pflasterung mit mindestens 50% Durchgrinung
auszubilden. (Die Vorgaben des Grundwasserschutzes sind zu beachten.)

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

Begriindung:
Die Festsetzung dient der Minimierung der Grundstiicksversiegelung sowie der ortsiiblichen

Gestaltung des StralRenraumes.

6.2.7 Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zulassig.
(2) Werbeanlagen als freistehende Schauk&sten sind nur bis zu einer Gréf3e von maximal
0,5 m2 je Grundstiick zulassig.
(3) Leuchtwerbungen sind unzulassig.

Begriindung:
Das Ortsbild der Stadt Norderney wird in einigen Bereichen durch zum Teil grof3flachige,

uberdimensionierte Werbeanlagen gestort. Das Plangebiet markiert den Ubergangsbereich
der touristischen Nutzung der Stadtmitte zu den Wohngebieten. Eine H&ufung von
Werbeanlagen ist daher unerwinscht.

6.2.8 Kellerlichtschéachte, Kellerniedergange

(1) Kellerlichtschachte sind bis zu einer Tiefe von maximal 0,60 m im Lichten zul&ssig. Die
Gesamtbreite der Kellerlichtschachte darf die Halfte der L&ange der jeweiligen
Gebaudeseite nicht tiberschreiten.

(2) Das Eintrittspodest bei Kellerniedergédngen darf eine GréRe von 1,5 m2 nicht
Uiberschreiten. Je Wohngebaude ist nur ein Kellerniedergang zulassig.

Begrindung:
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Die Festsetzung dient der Vermeidung der Nutzung von Kellergeschossen als Wohnraum
und der damit einhergehenden Erhaltung / Schaffung gesunder Wohnumfelder. Die
Beschrankung der Kellerniedergange dient der Erhaltung des Ortsbildes.

6.3 Hinweise

6.3.1 Gestaltungssatzung

Fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt die ,Satzung Uber bauliche
Gestaltung in der Stadt Norderney* vom 19.03.1993.

6.3.2 Erhaltungssatzung

Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt die Erhaltungssatzung Nr. 8 vom
24.08.2013 der Stadt Norderney, sofern keine gegenteiligen Festsetzungen getroffen
wurden.

6.3.3 Satzung zur Anderung von Bebauungsplanen (Windfange,
Wintergarten)

Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt die ,Satzung zur Anderung von
Bebauungsplanen (Windfange, Wintergarten)“ der Stadt Norderney vom 03.12.2010, sofern
keine gegenteiligen Festsetzungen getroffen wurden.

6.3.4 Satzung zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen

Fir Teile des Plangebietes gqilt die ,Satzung zur Sicherung von Gebieten mit
Fremdenverkehrsfunktion“ der Stadt Norderney vom 14.07.2006.

6.3.5 Deichschutzzone / Hochwasserschutz

Das Bebauungsplangebiet liegt teilweise innerhalb der Deichschutzzone. Anlagen jeder Art
durfen gem. 816 NDG in einer Entfernung bis zu 50m von der landseitigen Grenze des
Deiches nicht errichtet oder wesentlich geandert werden. Die zustdndige Deichbehérde kann
widerruflich Ausnahmen genehmigen.

6.3.6 Altablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- oder Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten, so ist unverziiglich die Untere Abfallbehérde des Landkreises
Aurich zu benachrichtigen.

6.3.7 Bodenfunde

Sollten bei den vorgesehenen Bau- und Erdarbeiten archdologische Kulturdenkmale (Boden-
und Baudenkmale) festgestellt werden, sind diese unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehtrde oder bei der Ostfriesischen Landschaft zu melden. In diesem
Zusammenhang wird auf 8 14 Nieders. Denkmalschutz-gesetz vom 30.05.1978 (Nds.GVBI.
S. 517), wonach der Finder und der Leiter von Erdarbeiten verpflichtet sind, Bodenfunde
anzuzeigen, verwiesen.
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6.3.8 Anschluss- und Benutzungszwang

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht gemalR Satzung der Stadt Norderney
Anschluss- und Benutzungszwang an die Offentlichen Einrichtungen der Wasserver- und
Abwasserentsorgung.

6.3.9 Leitungen / Erkundigungspflicht

Es wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer hingewiesen. DerUnternehmer
genugt dieser Prifungspflicht nicht, wenn er sich bei dem Grundstlickseigentiimer bzw. bei
der ortlichen Stadt- oder Gemeindeverwaltung erkundigt. Vielmehr hat er sich bei dem
jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind.
Die Lage der Versorgungsleitun-gen ist den Bestandsplanen der zustandigen
Versorgungstrager zu entnehmen.

7 Ver- und Entsorgung

7.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt bereits Uber den Anschluss an das Versorgungsnetz der
Stadtwerke Norderney GmbH.

7.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt bereits durch Anschluss an das vorhandene
Ortskanalisationsnetz.

7.3 Gas- und Elt- Versorgung

Die Gas- und Elt-Versorgung erfolgt bereits durch das Netz der Stadtwerke Norderney
GmbH.

7.4  Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Aurich durchgeftihrt.

7.5 Oberflachenentwasserung (Niederschlagswasser)

Das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Oberflachenwasser wird liber das vorhandene
Kanalnetz abgeleitet.

7.6 Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist bereits vorhanden und kann durch
entsprechende Anbieter erfolgen.

7.7 Sonderabfalle

Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméafRen Entsorgung zuzufiihren.

7.8 Brandschutz

Die Loschwasserversorgung des Plangebietes ist bereits sichergestellt.
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8 Hinweise zum Verfahren nach BauGB
Die nachfolgenden Hinweise werden verfahrensbegleitend eingestellt.

8.1. Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 Satz 2)

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am 18.05.2017 den
Aufstellungsbeschluss zur Aufstellung der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Am
Fischerhafen / Deichstral3e” gemaR § 2 Abs. 1 BauGB gefasst. Der Aufstellungsbeschluss ist
gemal 8§ 2 Abs. 1 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht worden.

8.2. Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (88
3 Abs. 2, 4 Abs. 2)

Ort und Dauer der oOffentlichen Auslegung wurden am ......... durch die Tageszeitungen und
vom ........ bis zum ........ durch Aushang im Rathaus der Stadt Norderney ortsublich
bekannt gemacht. Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und die
Begriindung haben vom ........ bis einschlief3lich ........... gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich
ausgelegen.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemald § 4 Abs. 2
BauGB wurde mit Schreiben vom .......... eingeleitet. Die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden tber die Planung unterrichtet und aufgefordert, bis zum ...........
ihre Stellungnahme abzugeben.

8.3. Satzungsbeschluss (8 10 Abs. 1)

Der Rat der Stadt Norderney hat nach Priifung der Stellungnahmen gemafll § 3 Abs. 2
BauGB die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Am Fischerhafen / DeichstraRe”
nebst Begrindung in seiner Sitzung am ........ diesen als Satzung (8 10 BauGB)
beschlossen.

8.4. In Kraft treten

Der Satzungsbeschluss durch den Rat der Stadt Norderney ist am ................... im Amtsblatt
fir den Landkreis Aurich und fir die Stadt Emden bekannt gemacht worden. Der
Bebauungsplan Nr. . ,......... “istdamitam ............... rechtsverbindlich geworden.

Blrgermeister
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