Stadt Norderney

Landkreis Aurich

Satzung uber die bauliche Gestal-
tung der Stadt Norderney
(Gestaltungssatzung)
Gestaltungsregeln fur die Gebiete
mit Geschosswohnungsbau
(Gebiet 2)

Grundziige der Planung Mai 2023

NWP Planungsgesellschaft mbH Escherweg 1 Telefon 044197174 -0

26121 Oldenburg  Telefax 044197174 -73

Gesellschaft fiir raumliche Postfach 5335  E-Mail info@nwp-ol.de
Planung und Forschung 26043 Oldenburg

Internet www.nwp-ol.de




Inhalt Stadt Norderney: Grundziige der Planung — Gestaltungssatzung Gebiet 2

Inhaltsverzeichnis

1 (2= 3 1 1Yo T 1] g Lo | F= o 1= o 1 1
2 Anlass und stadtebauliche Ziele ...............cccee. Fehler! Textmarke nicht definiert.
3 Methode: Bestandsaufnahme.............cccovuuerreennnn. Fehler! Textmarke nicht definiert.
4 Geltungsbereich ... ——————— 2
5 Satzungsinhalte ... e e nnnnn 2

Anmerkung: Zur besseren Lesbarkeit wurde im folgenden Text das generische Maskulinum gewahlt,
mit den Ausfiihrungen werden jedoch alle Geschlechter gleichermal3en angesprochen.



1 Stadt Norderney: Grundziige der Planung — Gestaltungssatzung Gebiet 2

1 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen der Gestaltungssatzung sind § 10 des Niedersachsischen Kommunal-
verfassungsgesetzes (NKomVG) und § 84 Abs. 3 der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO), jeweils in der zur Zeit gultigen Fassung.

1 Anlass, stadtebauliche Ziele und Methodik

Das Stadtbild der ostfriesischen Insel Norderney wird vor allem von der Architektur aus dem
19. Jahrhundert gepragt. Dabei bilden beispielsweise das Conversationshaus, das Kurtheater,
aber auch das Kaiserliche Postamt eindrucksvolle Beispiele. Die vorhandenen Baudenkmaler
werden Uberwiegend durch die Baderarchitektur gekennzeichnet. Die Baderarchitektur ist ein
Baustil, welcher vor allem die deutschen Badeorte pragt.

Das Orts- und Siedlungsbild einer Stadt wird durch verschiedene Merkmale gepragt. So (bt
die Gestaltung der Dachlandschaft, das Fassadenbild, aber auch der private Griinbereich Ein-
fluss auf das Orts- und Siedlungsbild aus. Die Formulierung von 6rtlichen Bauvorschriften setzt
der Gestaltung einen Rahmen und kann dabei als positive Baupflege wirken. Der § 84 Abs. 3
der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) ermdglicht den Stadten durch 6rtliche Bauvor-
schriften bestimmte stadtebauliche oder gestalterische Absichten zu verwirklichen und fiir be-
stimmte Teile des Stadtgebietes besondere Anforderungen an die Gestaltung von Gebauden
und Freirdumen zu stellen.

Auf der Insel Norderney haben die Fragen des Ortsbildes und der Ortsgestaltung in jingster
Zeit nicht nur im politischen Gremium und der Verwaltung zugenommen, auch in der 6&ffentli-
chen Diskussion fand sie vermehrt Platz. Die Insel Norderney verflgt bereits tUber eine Gestal-
tungssatzung, welche seit 1993 rechtskraftig ist. Die Gestaltungssatzung enthalt Vorschriften
zu Dachaufbauten, Dacheinschnitten, Ausnahmen fir untergeordnete Bauteile, Solarenergie-
anlagen, Werbeanalgen, auskragende Bauteile, Erker, Vorgarten, Einstellplatze, Garagen und
Nebenanlagen sowie zu Einfriedungen und Abfallbehalterstandplatzen.

Die Entwicklungen der jliingsten Zeit haben herausgestellt, dass die Regelungsinhalte der be-
stehenden Gestaltungssatzung aus dem Jahr 1993 zu unpréazise gefasst sind. Aus diesem
Grund hat sich die Stadt Norderney dazu entschieden, eine neue Gestaltungssatzung aufzu-
stellen. Der § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauQO) ermdéglicht den Kommunen,
durch értliche Bauvorschriften bestimmte stadtebauliche oder gestalterische Absichten zu ver-
wirklichen und fur bestimmte Teile des Gemeindegebietes besondere Anforderungen an die
Gestaltung von Gebauden zu stellen. Diese drtlichen Bauvorschriften sollen als positive Bau-
pflege wirken. In diesem Sinne soll ein Rahmen fiir Gestaltung gesetzt werden.

Hierfur wurde ein kooperativer Planungsprozess in Form eines Arbeitskreises mit dem politi-
schen Gremium und der Verwaltung durchgefiihrt, welchem zunachst eine detaillierte Be-
standsaufnahme vorangestellt war. Folgende Untersuchungsschritte wurden im Vorfeld des
Arbeitskreises durchgefuhrt:

e Erfassen der unterschiedlichen Bau- und Siedlungsstrukturen im Geltungsbereich

o Erfassen der Gebaudetypologie und deren Verteilung sowie umfangreiche Fotodoku-
mentation

o Erfassen der Gestaltqualitdten (Gebdude/Freiraum) durch Ortsbesichtigungen, Aus-
wertung der Fotodokumentation und vorliegender Planunterlagen (Bebauungsplane,
Gestaltungssatzung von 1993)
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e Analyse der Orts- und Baugeschichte der Stadt Norderney

Dabei stellte sich heraus, dass sich der Siedlungsbereich nicht homogen entwickelt hat und
unterschiedliche Strukturen aufweist. Insgesamt lassen sich in der Stadt Norderney drei ver-
schiedene Siedlungsstrukturen festhalten: die Innenstadt, die Siedlungsbereiche mit Ge-
schosswohnungsbau sowie die klassischen Siedlungsgebiete. Dementsprechend sind unter-
schiedliche Vorschriften in den jeweiligen Strukturen zu formulieren, weshalb sich der Arbeits-
kreis darauf verstandigt hat, fir jede Zone eine eigene Gestaltungssatzung aufzustellen. Da
einige Gestaltungsmerkmale jedoch fir den gesamten Siedlungsbereich der Stadt Norderney
gelten sollen, wird ebenso eine gebietslibergreifende Gestaltungssatzung mit allgemein giilti-
gen Regelungen aufgestellt.

2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Gestaltungssatzung fiir die Gebiete mit Geschosswohnungsbau (Ge-
biet 2) umfassen die folgenden Siedlungsbereiche:

o Gebiet 2a: Siedlungsbereich an der Mihlenstrale sowie sidlich der Benekestralle

o Gebiet 2b: Siedlungsbereich an den Stralen ,Am Kap“, ,Am Wasserturm® und der
Burgermeister-Willi-Lihrs-Stralle

o Gebiet 2c: Siedlungsbereich an der Richthofenstralde
o Gebiet 2d: Siedlungsbereich an der StralRe ,,An der Mihle*

e Gebiet 2e: Siedlungsbereich des Kurzentrums zwischen Benekestralle und Tannen-
stralle

o Gebiet 2f: Siedlungsbereich an der Stralle ,Lttje Ledge*

Der genaue Geltungsbereich kann dem Ubersichtsplan auf dem Deckblatt entnommen wer-
den.

3 Satzungsinhalte
Zu den folgenden Themenbereichen werden Gestaltungsvorschriften formuliert:
e Décher und Dachaufbauten
o Dachform und Dachneigung
o Dachaufbauten und Dacheinschnitte
= Dachgauben
= Dacheinschnitte
= Zwerchgiebel
= Dachaufbauten und Dacheinschnitte (Kombination)
o Dachfenster
e Fassadengestaltung
e Fenster und Tiren
e Auskragende Bauteile, Balkone, Dachterrassen

e Werbeanlagen
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Dachform und Dachneigung

Die architektonische Gestaltung von Neubauten mit mehreren Wohnungen geht oftmals mit
der Errichtung eines Flachdaches einher. Die Gebaudekubatur von Flachdachgebauden wirkt
oftmals wuchtiger und Gberdimensionierter, als die von Gebduden mit geneigten Dachern. Zur
Wahrung eines harmonischen Straf3en- und Siedlungsbildes werden Vorschriften zu geneigten
Dachern formuliert.

Dachgauben

Dachaufbauten sind neben der Dachform malgeblich fir die optische Wirkung von Gebauden.
Die formulierten Vorschriften sorgen dafir, dass sich die Dachaufbauten grundsétzlich in die
Dachform einfiigen. Da eine einheitliche Gestaltung und der Charakter der geschlossenen
Dachflache erzielt werden soll, sind die Dacher der Dachgauben in der gleichen Materialitat
und Farbe wie das Hauptdach einzudecken. Die Dachlandschaft des Gebaudes soll weiterhin
auch mit der Errichtung von Dachgauben eine harmonische Wirkung erzeugen, weshalb pro
Gebaude nur eine Gaubenart und die Errichtung ausschlie3lich in der untersten Dachge-
schossebene zulassig ist. Die Formulierung von Mindestabstédnden untereinander und zu pra-
genden Gebdaudeteilen der Dachlandschaft werden formuliert, um eine sortierte Anbringung
von Dachgauben zu erzielen.

Dacheinschnitte

Auch Dacheinschnitte sind malRgeblich fiir die optische Wirkung von Gebduden. Da diese im
Bestand nicht vorkommen, werden sie ausgeschlossen.
Zwerchgiebel

Mit Ausnahme des Gebietes 2e sind Zwerchgiebel ausgeschlossen. In dem Gebiet 2e ist der
Zwerchgiebel jedoch ortsbildpragend. In Anlehnung an den Bestand werden entsprechende
ortliche Bauvorschriften formuliert.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte (Kombination)

Die Errichtung von Dachaufbauten und Dacheinschnitten an sich hat bereits grofze Wirkung
auf die Optik eines Geb&udes. Das Gebiet 2e hat eine eigenstédndige Gebietscharakteristik,
sodass in diesem Gebiet die Kombination von Dachaufbauten und Dacheinschnitten nicht zu-
lassig ist.

Dachfenster

Zusatzlich beeinflussen Dachfenster die optische Wirkung von Gebduden. Um das Verhéltnis
zwischen Glasflache des Dachfensters und der Dachflache des Gebaudes zu steuern, somit
ein harmonisches Einfiigen von Dachfenstern in die Optik des Geb&udes und gleichzeitig die
harmonische Wirkung auf das Stral3en- und Siedlungsbild zu gewahrleisten, wird eine Vor-
schrift zur maximalen Gesamtflache des Dachfensters formuliert. Der Abstand des Dachfens-
ters zum Ortgang wird zum Zwecke einer geordneten Dachlandschaft vorgegeben.

Fassadengestaltung

Fassaden eines Gebaudes pragen das Siedlungs- und Stral3enbild. Neben der Materialart
spielt ebenso die Farbwahl eine grof3e Rolle auf dessen Wirkung. Auch das Verhéltnis zwischen
Fassade und Fassadendéffnungen durch Fenster und Turen beeinflussen die Wirkung der Fas-
sade auf das Siedlungs- und Straenbild. Aus diesem Grund wird eine Lochfassade (als ge-
schlossene Fassadenwand mit einzelnen, klar abgegrenzten Fenster- und Turéffnungen) vor-
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geschrieben. Dabei diirfen die Fassaden der Gebaude in Anlehnung an den Bestand der bau-
lichen Anlagen im Geltungsbereich der vorliegenden Gestaltungssatzung als Putz- oder Zie-
gelmauerwerk errichtet werden.

Die Anzahl der verwendeten Materialien an einer Fassade hat einen Einfluss auf deren Wir-
kung. Aus diesem Grund wird die Anzahl der verwendeten Materialien an einer Fassade auf
maximal zwei beschrankt. Demnach sind zusétzlich zum Ziegel- oder Putzmauerwerk noch ein
weiteres Material zu verwenden, wobei der Anteil auf unter 20 % der Fassadenansicht be-
schrankt wird.

Fenster und Tiren

Der Anteil von Fenster- und Turenflachen im Verhaltnis zur geschlossenen Fassadenflache
gibt der Fassade ihren Charakter. Die Architektur der Neubauten weisen oftmals bodentiefe
Fenster auf, welche einen grofR3en Einfluss auf die Fassadengliederung und somit auch Wirkung
auf das Siedlungs- und StralRenbild ausiiben. Dabei geht nicht selten Gestaltqualitat verloren.
Aus diesem Grund wird der maximale Anteil von bodentiefen Fenstern an der Fassadenseite
zur Stralde begrenzt.

Stehende bis quadratisch hochstehende Fensterformate sind ortsbestimmend fir Norderney.
Liegende Formate sind eher Seltenheit. Zur Wahrung dieses Charakters werden Vorschriften
zum Format von Fenstern und Tlren getroffen.

Auskragende Bauteile, Balkone, Dachterrassen

Die Errichtung von auskragenden Bauteilen, Balkonen und Dachterrassen an einer Gebaude-
fassade nimmt einen erheblichen Einfluss auf die Fassadengliederung und somit auch auf das
Siedlungs- und Straf3enbild. Um die Entstehung von Uberdimensionierten auskragenden Bau-
teilen, Balkonen und Dachterrassen zu vermeiden, sollen sich diese Bauteile in die Fassaden-
ansicht integrieren. Hierzu werden neben Vorgaben zur Materialart von Bristungen und Bal-
konen ebenso Maximalmalde vorgegeben, mit welchen die nutzungsgemale Realisierung er-
moglicht wird und gleichzeitig eine Orientierung an der Fassade erfolgen kann.

Werbeanlagen

Die Gestaltungssatzung mit den Ubergeordneten Gestaltungsregelungen schreibt bereits 6rtli-
che Bauvorschriften zur Allgemeinen Zuldssigkeit von Werbeanlagen, Warenautomaten und
Leuchtwerbungen, beleuchtete sowie beschallte Werbeanlagen und Bildschirmwerbung vor.
Mit Ausnahme der Zulassigkeit von Werbeanlagen als freistehende Schaukasten im Vorgarten
bis zu einer Gréf3e von maximal 1,00 m gelten diese Regelungen ebenso im Geltungsbereich
der Gestaltungssatzung fir Gebiet 2. Ergdnzend werden weitergehende Regelungen zum An-
bringungsort der Fassadenwerbung und der GréRe formuliert, sodass Gberdimensionierte und
ungeordnet angebrachte Werbeanlagen vermieden werden, den gewerblichen Betrieben aber
dennoch Werbemdoglichkeit gegeben wird.



