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TEIL I: BEGRUNDUNG

1.0

11

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Norderney beabsichtigt, zur stadtebaulichen Beordnung eines bereits bebau-
ten Bereiches nordlich der Marienstral3e, die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
34a ,Marienstral3e” mit ortlichen Bauvorschriften. Da es sich bei der Planung um Mal3-
nahmen zur Verdichtung der innerdrtlichen Siedlungsstrukturen sowie um sonstige
MalRnahmen der Innenentwicklung handelt, erfolgt dies im Rahmen eines beschleunig-
ten Verfahrens gem. § 13 a BauGB.

Das 2,3 ha grol3e, bereits bebaute Plangebiet ndrdlich der Marienstralle sowie der
StralRe ,An der Mihle" setzt sich aus zwei Teilbereichen dstlich und westlich der Mih-
lenstraRe zusammen. Der Geltungsbereich ist durch eine Mischnutzung mit Wohnen,
Gastebeherbergung, Zweitwohnungen sowie Gemeinbedarfseinrichtungen wie einem
Kur- und Freizeitheim, einem Kinderkurheim sowie einem Géstehaus der Caritas ge-
pragt. Die bauliche Struktur ist historisch stark gepragt und tragt damit grundlegend
zum Stadtbild Norderneys bei. Fir das Plangebiet liegt bisher keine verbindliche Bau-
leitplanung vor. Um die vorhandenen Strukturen weitestgehend zu erhalten und die
Nutzungen zu steuern, sieht die Stadt Norderney vor, diesen Siedlungsbereich stadte-
baulich zu sichern und dadurch in seiner Wohn- und Erholungsqualitat sowohl fiir die
einheimische Bevdlkerung als auch fur Touristen zu erhalten.

Um das Planungsziel der Steuerung der zuldassigen Nutzungen zur Vermeidung stad-
tebaulicher Fehlentwicklungen planungsrechtlich abzusichern, werden im Bebauungs-
plan Nr. 34a ,Marienstrale” sonstige Sondergebiete (SO) gem. §11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Kur-, Heil- und Erholungszwecke* festgesetzt, in denen die zulas-
sigen Nutzungen genau definiert werden. Uber die Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung werden fir die Sondergebiete Regelungen zur Zuldssigkeit des Anteils an
Wohnungen fur Feriengaste in Wohngebauden getroffen. Die bereits angesprochenen
sozialen Einrichtungen im mittleren Bereich des Plangebietes werden als Flachen fir
Gemeinbedarf fur sozialen Zwecken dienenden Gebauden und Einrichtungen gesi-
chert. Um eine mdgliche Entwicklung der geplanten Nutzungen vertraglich in die stad-
tebauliche Situation zu integrieren, wird das Malf3 der baulichen Nutzung unter genauer
Betrachtung der Bestandssituation Uber entsprechende Festsetzungen geregelt. Durch
die kleinteilige Formulierung von genau abgestimmten ortlichen Bauvorschriften fur die
Gestaltung der Geb&ude und Anbauten wird die hohe stadtebauliche Qualitat des Ge-
bietes, die sich aus einer Uberwiegend historisch wertvollen Fassadengestaltung ablei-
tet, gesichert.

Eine Umweltprifung gem. § 2 (4) bzw. ein Umweltbericht gem. 8§ 2a BauGB ist auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB nicht notwendig. Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gemaR §
13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB bei Vorhaben in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1
(zulassige Grundflache < 20.000 m?) Eingriffe als im Sinne des 8§ 1a (3) Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, so dass eine Kompensation
hier nicht erforderlich ist.

Verfahrensablauf

Der Beschluss zur Neuaufstellung eines Bebauungsplanes fur die Marienstrafl3e wur-
de im Jahre 2009 gefasst. Planungsanlass war die Aufhebung des Uberalteten, grof3-
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2.0

2.1

2.2

2.3

flachigen Bebauungsplanes Nr. 34, verbunden mit dem Wunsch, die bauliche Struktur
und die sozialen Nutzungen der Marienstral3e gezielt weiterhin zu sichern.

In den Jahren 2013 und 2014 wurde der Planentwurf mehrfach 6ffentlich ausgelegt.
Ein Satzungsbeschluss konnte aufgrund politischer Kontroversen bzw. aufgrund recht-
licher Unwagbarkeiten nicht gefasst werden. Insbesondere der planerische Umgang
mit der denkmalgeschiitzten Bausubstanz musste Uberprift werden.

Im Zuge der Uberarbeitung des Plankonzepts wurde Anfang 2015 die Erweiterung
des Geltungsbereiches um die Gebaude an der Mihle (Marienstraf3e 23 bis 25) be-
schlossen. Es erfolgte trotz Aufstellung gem. § 13a BauGB eine frihzeitige Beteili-
gung der Trager oOffentlicher Belange. Die hierin eingegangenen Hinweise wurden in
die aktuell vorliegende Entwurfsfassung eingearbeitet.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 34a wurde unter Verwendung des vom
Katasteramt Norden zur Verfigung gestellten Kartenmaterials im MalRstab 1 : 1.000
erstellt. Um den Plan mit seinen kleinteiligen Inhalten besser verstandlich darzustellen
wurde abweichend davon in der Planzeichnung der Mal3stab 1:500 verwendet.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich im sudlichen Siedlungsrandbereich der Stadt Nor-
derney, nordlich der Marienstral3e sowie der Strafl3e ,An der Mihle" und umfasst eine
Gesamtflache von 2,3 ha. Er setzt sich aus zwei einzelnen Geltungsbereichen dstlich
und westlich der Mihlenstral3e zusammen. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes
ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist derzeit Uberwiegend bebaut. Die bauliche Gestaltung des Gel-
tungsbereiches ist vornehmlich durch einen historisch wertvollen Geb&udebestand ge-
préagt und tragt mafgeblich zum Stadtbild Norderneys bei. Diese z.T. denkmalge-
schitzten Gebaude werden Uberwiegend durch das Wohnen sowie durch die Unter-
bringung eines standig wechselnden Personenkreises in Form von Pensionen und Ho-
tels, genutzt. In den Wohngebauden, die tberwiegend dem Dauerwohnen dienen,
sind, wie auch in vielen anderen Gebieten auf der Insel, vielfach Ferienappartements
fur einen standig wechselnden Personenkreis untergebracht. Auch die sozialen Ein-
richtungen im mittleren Bereich des Plangebietes dienen hauptsachlich der Fremden-
beherbergung. Der Abschnitt dstlich der MihlenstralRe wird durch die historische Mih-
le mit ihrem Nebengebaude gepragt. Das Gebadudeensemble, das derzeit als Restau-
rant genutzt wird, steht unter Denkmalschutz.

Eine in den letzten Jahren stark ansteigende Entwicklung, die aufgrund ihrer Auswir-
kungen auf das soziale Leben in diesem Gebiet als negativ bewertet wird, ist die Nut-
zung der Gebaude als Zweitwohnung, die hier ebenfalls ausgepragt vorzufinden ist.
Diese Wohnungen werden nur an wenigen Tagen im Jahr genutzt und stehen die ver-
bleibende Zeit leer. Aufgrund einer Vielzahl an erhaltenswerter Bausubstanz ist dieser
Stral3enzug, besonders im westlichen Bereich, von besonderer gestalterischer Quali-
tat.
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Sidlich des Geltungsbereiches befindet sich im westlichen Bereich ein grol3er Park-
platz, im &stlichen Bereich grenzt der Kurpark an. Nordlich des Plangebietes befindet
sich eine innerstadtische Waldflache. Die Bebauung der westlich an den Geltungsbe-
reich angrenzenden Bulowallee ist ebenso historisch gepragt und daher von groRRer
gestalterischer Qualitat.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 (4) des BauGB unterliegen Bauleitpléne, in diesem Fall die Neuaufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 34a, einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus
den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwi-
ckeln. Im rechtsgultigen Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Nieder-
sachsen aus dem Jahr 2008 ist die Stadt Norderney der landlichen Region zuzuord-
nen. Grundsatzlich soll die Entwicklung dieser Regionen geférdert werden, um die
Auswirkungen des demographischen Wandels fir die Dorfer abzuschwachen und sie
als Orte mit groRer Lebensqualitat zu erhalten. Ferner ist die Sicherung und Starkung
des wirtschaftlichen Potentials der landlichen Regionen ein wesentliches Ziel nachhal-
tiger Regionalentwicklung.

Planungsziel dieser Bauleitplanung ist die stadtebauliche Beordnung des nordlich der
Marienstra3e sowie der StralRe ,An der Mlhle" gelegenen Strallenzuges zur Steue-
rung der hier zulassigen Nutzungen sowie zur Sicherung der pragenden stadtebauli-
chen Strukturen. Die hierbei angestrebte Sicherung und Ergéanzung des Angebotes an
Unterkinften fur die Gastebeherbergung fir einen standig wechselnden Personenkreis
tragt zudem zur Belebung des Fremdenverkehrs als wichtigsten Wirtschaftssektor der
Inselgemeinde bei. Zusatzlich soll zur Zeit noch vorhandener Wohnraum fiir die ein-
heimische Bevodlkerung gesichert werden und fir die Zukunft erhalten bleiben, um die
Abwanderung der einheimischen Bevélkerung zu verringern und damit der Demogra-
phieproblematik zu begegnen. Den vorgenannten landesplanerischen Zielvorgaben
wird somit entsprochen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich aus dem
Jahr 1992 ist seit dem 20.07.2006 nicht mehr rechtsgiltig und befindet sich derzeit in
Neuaufstellung. Aktuell gelten daher die Zielaussagen des Landesraumordnungspro-
grammes des Landes Niedersachsen (vgl. Kap. 3.1).

In der vorliegenden Entwurfsfassung des RROP aus dem Jahr 2004 befindet sich der
Bereich innerhalb eines Vorranggebietes fir die Wassergewinnung.

Gemal den weiteren Aussagen des im Entwurf vorliegenden RROP wird der Inselge-
meinde Norderney als Grundzentrum die Schwerpunktaufgabe ,Sicherung und Ent-
wicklung von Wohnstatten* zugewiesen.

In Konkretisierung der landesplanerischen Aussagen wird die Insel Norderney ferner
als Standort mit der besonderen Schwerpunktaufgabe Erholung/ Fremdenverkehr er-
fasst. Diese Gebiete haben herausragende Bedeutung fir den Fremdenverkehr. Die
Voraussetzungen fir ein attraktives Erholungs- und Freizeitangebot sind hier zu si-
chern, zu konzentrieren und kontinuierlich weiterzuentwickeln. Neben der Bereitstel-
lung eines ausreichenden Angebotes an Ubernachtungsmoglichkeiten und von Erho-
lungsinfrastruktur ist zudem ein anziehendes und ansprechendes Siedlungs- und
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Landschaftsbild wesentliche Voraussetzung fir ein attraktives touristisches Angebot.
Typische Bau- und Siedlungsstrukturen gilt es hier zu erhalten.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34a wird angestrebt, die Wohnfunktion
des Plangebietes fiir die einheimische Bevolkerung sowie die Nutzung als erholungs-
und freizeitbezogene Einrichtungen fur einen standig wechselnden Personenkreis zu
starken. Die Festsetzung der an den vorhandenen Strukturen orientierten Art und Mald
der baulichen Nutzung sowie von &rtlichen Bauvorschriften dient der Wahrung eines
ansprechenden Siedlungsbildes. Die Planung steht somit in Einklang mit den ange-
fuhrten regionalplanerischen Zielen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Norderney aus dem Jahr 1975
wird das Plangebiet als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung fur Kur-, Heil-
und Erholungszwecke mit Geschossflachenzahlen (GFZ) von 0,6 und 1,0 dargestellt.

Durch die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestim-
mung ,Kur-, Heil- und Erholungszwecke” wird der Bebauungsplan Nr. 34a ,Marienst-
ralle” gem. 8 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

Bei der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes sind die Belange des Um-
welt- und Naturschutzes gem. 8 1 (6) Nr. 7 BauGB zu berucksichtigen.

Der Bebauungsplan Nr. 34a ,Marienstraf3e* wird aufgrund seiner innerortlichen Lage
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt. Fir Bebauungsplane mit einer zulassigen Grundflache < 20.000 m?
sind nach § 13a (2) Satzl Nr. 4 BauGB Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im
Sinne des 8§ 1a (3) Satz 6 BauGB zu bewerten. Die zulassige Grundflache des Bebau-
ungsplanes Nr. 34a ist kleiner als 20.000 m?, so dass die Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a (3) BauGB keine Anwendung findet.

Artenschutzrechtliche Belange

8§ 44 BNatSchG begriindet ein strenges Schutzsystem fur bestimmte Tier- und Pflan-
zenarten. Zwar ist die planende Stadt nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote, da mit
dem Bebauungsplan in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen durchge-
fuhrt beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den besonderen
Artenschutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu beriicksichtigen, da ein Be-
bauungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinderungsgriinde
(hier entgegenstehende Verbote des besonderen Artenschutzes bei der Umsetzung)
nicht verwirklicht werden kann, vollzugsunfahig ist.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze des
8 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu
beachten. Um die Verletzung und Tétung von Individuen auszuschlieRen, sind Bau-,
Abriss- und Rodungsarbeiten nur auRerhalb der Brutphase der Voégel und auf3erhalb
der Sommerlebensphase der Fledermause durchzufuhren (d. h. nicht vom 1. Marz bis
30. September). Sollten Baume gefallt werden, so sind diese vorab durch eine sach-
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kundige Person auf die Bedeutung fur héhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das
Fledermausquartierpotenzial zu tberprufen. Gebaude sind bei Sanierungsmalinahmen
oder Abrissarbeiten auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu Gberpri-
fen. Werden Individuen/ Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustel-
len und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis Aurich abzustimmen.

Unter Bericksichtigung der o. g. VermeidungsmalRhahmen sind die Verbotstatbestan-
de nach § 44 BNatSchG nicht einschlagig.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu berticksichtigen. Innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes Nr. 34a befinden sich insgesamt 7 bauliche Anlagen, die
als historisch bedeutsame Geb&ude in das Verzeichnis der Baudenkmaler der unteren
Denkmalbehérde des Landkreises Aurich eingetragen sind und gem. 8§ 9 (6) BauGB
nachrichtlich tbernommen werden. Als Einzeldenkmale geschiitzt sind dabei die Ge-
baude MarienstralRe 9/10 und 14 sowie das Gebaude ,,An der Miihle 24“. Die Geb&aude
Marienstral3e 2-5 unterliegen als Gesamtanlage dem Ensembleschutz.

Diese Gebaude pragen den Stralenzug in besonderem MaRRe und hatten schon in der
Vergangenheit einen grol3en Einfluss auf die bauliche Entwicklung dieses Bereiches.
Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung ist daher die Beachtung des Umge-
bungsschutzes gem. § 8 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
ein weiterer wichtiger offentlicher Belang. Im Umfeld eines Baudenkmals dirfen hier-
nach keine baulichen Anlagen errichtet, gedndert oder beseitigt werden, wenn hier-
durch das Erscheinungsbild des Denkmals beeintrachtigt wird. Bei entsprechenden
baulichen Mal3nahmen ist gem. 8 10 NDSchG eine Genehmigung bei der unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Aurich einzuholen.

Zur Berlcksichtigung der Belange der Archdologischen Denkmalpflege wird in der
Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 34a ferner auf die Meldepflicht von ur- und
frihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfilhrungen folgendermallen
nachrichtlich hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrati-
onen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaf § 14
Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und muissen der
unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Aurich oder dem Arch&ologischen
Dienst der Ostfriesischen Landschaft, Hafenstral3e 11, 26603 Aurich, Tel. 04941/1799-
32 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbei-
ten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen
bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdérde vor-
her die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altablagerungen

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

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet ,Kur-, Heil- und Erholungszwecke

Aufgrund der besonderen gestalterischen Qualitéat und seiner zentralen Lage spielte
der Bereich an der MarienstralRe schon von jeher eine bedeutende Rolle fur den
Fremdenverkehr der Stadt Norderney. Angesichts dieser bedeutsamen Funktion gilt
es, diesen Bestand zu sichern und funktionsgerecht zu beordnen. Im Rahmen der vor-
liegenden Bauleitplanung erfolgt diese Beregelung durch die Festsetzung von sonsti-
gen Sondergebieten (SO) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Kur-, Heil-
und Erholungszwecke".

Die Ausweisung von sonstigen Sondergebieten ist dann notwendig, wenn sich das
Plangebiet von den Baugebieten gem. 88 2-9 BauNVO wesentlich unterscheidet. Da in
allgemeinen Wohngebieten (WA) gem. § 4 BauNVO Beherbergungsbetriebe nur aus-
nahmsweise zuldssig sind und sich der Gebietscharakter vorwiegend durch Wohnnut-
zung auszeichnen muss, ist fur das Plangebiet die Festsetzung als sonstiges Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung ,Kur-, Heil- und Erholungszwecke" notwendig. Der
Gebietscharakter und die Siedlungsstruktur des Stral3enzuges, die neben einer histo-
risch gepragten Wohnnutzung auch schon von jeher durch eine nicht unerhebliche
Fremdenbeherbergung gepragt ist, kbnnen nur dadurch erhalten bleiben. Durch die
genaue Festlegung der zulassigen Nutzungen wird dem stadtebaulichen Ziel Rech-
nung getragen.

Stadtebauliche Zielsetzung ist es, die hier urspringlich typischen Strukturen aufgrund
ihrer hohen Qualitat langfristig zu sichern und Fehlentwicklungen einzudammen und zu
verhindern. Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete werden nur die Nutzungen zu-
gelassen, die dem Entwicklungsziel in Ubereinstimmung mit dem unmittelbaren Pla-
nungsumfeld typischerweise entsprechen. Dabei handelt es sich um:

- Wohngebaude mit Wohnungen zum Dauerwohnen fir Personen mit Lebensmit-
telpunkt auf Norderney,

- Beherbergungsbetriebe mit Fremdversorgung (Hotel- und Pensionszimmer),

- Ferienappartements als gewerbliche Beherbergungsbetriebe,

- Betriebsleiterwohnungen fur Gewerbebetriebe,

- Raume fir freie Berufe,

- Anlagen fir Verwaltung sowie

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:

- In Wohngebduden zum Dauerwohnen fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf
Norderney Unterkinfte zur Fremdenbeherbergung fir einen standig wechselnden
Personenkreis (Ferienappartements),

- Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentiimlichkeiten im
Erdgeschoss mit einer Gréf3e des Gastraumes bis zu 200 m2 sowie

- Einzelhandelsbetriebe mit einer Grof3e bis zu 400 m2 im Erdgeschoss.
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Neben einem ausgepragten Angebot an Gebauden zur Fremdenbeherbergung (Pen-
sions- und Hotelbetriebe), gibt es im Plangebiet auch eine nicht unwesentliche Anzahl
an Gebauden mit Wohnungen, die zum Dauerwohnen fir die einheimische Bevolke-
rung dienen. Um auch diese Nutzung zu sichern und zu gewahrleisten, dass innerhalb
dieser Gebadude mit Wohnungen auch in Zukunft die Wohnnutzung fir Personen mit
Lebensmittelpunkt auf Norderney tberwiegt, wird im Bebauungsplan Nr. 34a ,Marien-
straRe" festgesetzt, dass innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) gem. § 11
mit der Zweckbestimmung fur ,Kur-, Heil- und Erholungszwecke” in Gebauden zum
Dauerwohnen fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney Unterkiinfte zur
Fremdenbeherbergung fur einen stéandig wechselnden Personenkreis nur ausnahms-
weise zulassig sind. Diese Wohngebaude dienen tberwiegend dem Dauerwohnen.

Entsprechend der in der Vergangenheit tiw. negativ erfolgen Entwicklungen weg von
der Wohnnutzung, hin zu einer Uberwiegenden Nutzung als Zweitwohnungen, Ferien-
wohnungen oder Beherbergungen soll dadurch der Wohnbedarf der einheimischen
Bevolkerung, insbesondere der jlingeren Generation, mit bezahlbaren Miet- und Ei-
gentumswohnungen gesichert und verbessert werden. Das Fortschreiten der Umnut-
zung von Gebauden mit Dauerwohnen zu Ferienwohnungsanlagen und die damit ver-
bundene Gefahr der Umstrukturierung und der Ver6dung des Baugebietes mit seinen
historisch gewachsenen, solidarischen, nachbarschaftlichen Wohnstrukturen in ein Fe-
rien- und Zweitwohnungsgebiet mit zumeist Uber das Jahr hinweg leerstehenden Feri-
en- und Zweitwohnungen mit heruntergezogenen RolllAden soll hierdurch verhindert
werden. Das Ziel ist es, die vorhandene Wohnbevdlkerung vor einer Verdrangung zu
schitzen.

Die 0.g. verschiedenen Wohnformen definieren sich dabei folgendermalien:

Dauerwohnung: Eine Dauerwohnung ist gemal der allgemeinen Verwaltungsrechts-
sprechung eine in sich abgeschlossene Wohnung, die durch eine auf eine gewisse
Dauer angelegte Hauslichkeit und Eigengestaltung der Haushaltsfihrung zur dauer-
haften Befriedigung eigener Wohnbedurfnisse ,in den eigenen vier Wanden* von Orts-
anséassigen als Eigentimer oder Mieter mit Erst- oder Hauptwohnsitz am Gemeindeort
gekennzeichnet ist.

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

Ferienwohnung / Ferienappartement: Eine Ferienwohnung bzw. ein Ferienapparte-
ment ist eine in sich abgeschlossene Wohnung innerhalb eines weitere Raumlichkeiten
ausweisenden Hauses, die Uberwiegend und auf Dauer einen stédndig wechselnden
Personenkreis zu Erholungs- und Freizeitzwecken dient und an diesen Personenkreis
vermietet wird.

Beherbergung: Eine Beherbergung liegt nach der Rechtssprechung des Bundesver-
waltungsgerichts (BVerwG, 08.05.1989- 4 B 78/89) vor, wenn Raume standig wech-
selnden Gasten zum voriibergehenden Aufenthalt zur Verfigung gestellt werden, ohne
dass diese dort ihren hauslichen Wirkungskreis wegen des Fehlens, z.B. einer Kiche
oder Kochgelegenheit unabhéngig gestalten kdénnen (Hotels- oder Pensionsunter-
kunft).

In Verbindung mit der Festlegung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden fir die
Sondergebiete wird mit der o.g. konkretisierenden Festlegung der zuldssigen Nut-
zungsarten u.a. beabsichtigt, der anhaltenden Ausweitung des Angebotes an Zweit-
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5.2
5.2.1

5.2.2

5.2.3

wohnungen entgegenzuwirken, die langfristig zur Aufweichung der vorhandenen sozia-
len und stadtebaulichen Strukturen fuhren wirde. (Kap. 5.5)

Malf3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Das MaR der baulichen Nutzung wird innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO)
sowie der Flachen fir Gemeinbedarf fir die von der Marienstral3e abgewandten
Grundstucksflachen mit einer Grundflachenzahl gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO von GRZ
< 0,4 festgesetzt. Fur die Grundstiicke Marienstral3e 22a und 22b sowie die Grundstul-
cke an der Stral3e ,An der Mihle* wird fir die gesamten Flachen eine Grundflachen-
zahl von GRZ < 0,4 festgesetzt. Dies entspricht in etwa der bereits vorhandenen stad-
tebaulichen Verdichtung in diesen Bereichen. Da die vorhandenen Strukturen im Plan-
gebiet gesichert und Gberdimensionierte Fehlentwicklungen vermieden werden sollen,
entspricht dies der stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt Norderney fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 34a ,Marienstraf3e".

Grundflache (GR)

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) sowie der Flachen fur Gemeinbedarf
der Grundstlicke Marienstraf3e Nr. 6-8, 11-13 sowie 16-22 wird das Mal3 der baulichen
Nutzung zur Steuerung der stadtebaulichen Verdichtung fir die der Marienstraf3e zu-
gewandten Grundsticksflachen durch die Festsetzung einer maximal zulassigen
Grundflache (GR) gem. § 16 (3) Nr. 1 BauNVO geregelt. Diese entspricht je Grund-
stiick der durch Baulinien und Baugrenzen definierten Gberbaubaren Grundstiicksfla-
che gem. § 23 (1) BauNVO, die eine einheitliche Abstandsregelung zur Erhaltung der
historisch gepragten Lohnen entspricht. (vgl. Kap. 5.3).

Anzahl der Vollgeschosse

Das Malfd der baulichen Nutzung wird weiterhin Uber die zulassige Zahl der Vollge-
schosse gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO bestimmt. Planungsziel ist die stadtebauliche
Beordnung des Planungsraumes zur Sicherung der historisch gepragten Strukturen
und Vermeidung und Behebung von Fehlentwicklungen. In den ndrdlichen, von der
MarienstrafRe abgewandten Grundsticksflachen wird die Geschossigkeit mit maximal
zwei zulassigen Vollgeschossen einheitlich festgesetzt. Die hierin zulassigen Gebau-
deteile sollen sich den direkt an der MarienstralRe liegenden Gebaudeteilen unterord-
nen.

Um die Hohen fur die der MarienstralRe sowie der StralRe ,An der Mihle* zugewandten
Grundstucksflachen in Form der zulassigen Vollgeschosse entsprechend des Pla-
nungsziels zu bestimmen, wurde eine Analyse des heutigen und des historischen
StralRenbildes vorgenommen und bauliche Ausreil3er herausgestellt, die heute nicht
mehr malstabsgebend sein kdnnen. Entsprechend des Ergebnisses wird fir die
Grundstiicke Marienstraf3e 6-8 und 22a und 22b sowie ,,An der Mihle* 23 und 25 eine
maximal zulassige zweigeschossige Bauweise festgesetzt. Fir die Ubrigen Grundsti-
cke, die sich im mittleren Bereich des Geltungsbereiches befinden, wird eine maximal
zulassige dreigeschossige Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzungen entsprechen
Uberwiegend der Bestandssituation und lassen an einigen Stellen auch noch Entwick-
lungsmdglichkeiten, die sich behutsam in das StraRBenbild einfigen, ohne dabei die
mafstabsgebenden Gebaude zu Uberragen.

Fir die Gebaude, die unter Ensemble- oder Denkmalschutz stehen, wird keine Ge-
schossigkeit festgesetzt.
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5.2.4

Bauhohen

Um im Plangebiet gestalterische Fehlentwicklungen im Hinblick auf die Hohenentwick-
lung der Geb&ude nachhaltig zu vermeiden, werden ferner die nachstehenden Hohen-
festsetzungen gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO fir bauliche Anlagen getroffen.

Fir die Gebaude MarienstraRe 9/10 und 14 sowie ,,An der Muhle* 23 werden keine
Hohenfestsetzungen getroffen, da diese Geb&ude unter Denkmalschutz stehen. Bauli-
che MalRBnahmen im Umfeld dieser Gebaude bedurfen ohnehin einer denkmalrechtli-
chen Genehmigung. Im besonderen Mal3e trifft dies fir die Gebaude MarienstralRe 2-5
zu. Diese unterliegen als Gesamtanlage dem Ensembleschutz. Hierfir werden eben-
falls keine Bauhdhen definiert.

Genau wie bei der Festsetzung der maximal zuldssigen Vollgeschosse werden auch
die Bauhdhen fir die hinteren Grundstiicksbereiche, die von der MarienstrafRe sowie
der StralRe ,An der Mihle" abgewandt sind, einheitlich definiert. Fir diese Flache wird
eine einheitliche Gebdudehdhe von GH< 7,50m festgesetzt. Hierdurch wird das Stra-
Renbild der Marienstral3e nicht negativ beeinflusst.

Die bereits im vorangegangenen Kapitel erwdhnte Analyse zur Héhenentwicklung fin-
det auch Anwendung in der Festsetzung der First- und Traufh6hen fir die der Marien-
stral3e sowie der Stral3e ,An der Mihle" zugewandten Grundstiicksflachen.

Fiur die Grundstiicke Marienstral3e 6-8 wird unter Beriicksichtigung der historisch ge-
pragten Situation eine maximal zuldssig Traufhéhe von TH< 4,00m und eine maximal
zulassige Firsthohe von FH< 8,00m festgesetzt. Fur die Grundstiicke Marienstralle 11-
22, die nicht dem Denkmalschutz unterliegen, werden ebenfalls einheitliche Festset-
zungen beziglich First- und Traufth6hen definiert. PrAgendes Geb&ude ist in diesem
Bereich des Plangebietes das Haus Wilhelm-Augusta (Marienstral3e 14). Alle anderen
Gebaude sollen sich diesem héhenméaRig unterordnen. Dem entsprechend wird eine
maximal zuldssige Traufhdhe von TH< 7,50m und eine maximal zulassige Firsththe
von FH< 11 50m festgesetzt. Von hier aus lauft die Bebauung niedriger in Richtung
Osten aus. Die Gebaude Marienstral3e 22a und 22b sowie die Gebaude nordlich der
Stral3e ,An der Mihle* werden dem entsprechend mit einer maximal zuldssigen Trauf-
hohe von TH< 4,00m und einer maximal zuldssigen Firsthhe von maximal FH< 9,00m
festgesetzt.

Charakteristisch fur die Bebauung entlang der Marienstral3e sind die etwa 3,00 m hohe
und 3,00 m tiefen, stralRenseitigen Anbauten an die Hauptgebaude. Diese sind mit ei-
nigen Ausnahmen an fast jedem Gebaude zu finden. Zur planungsrechtlichen Siche-
rung dieses besonderen Bestandsmerkmals erfolgt innerhalb der Giberbaubaren Flache
eine entsprechend differenzierte Festsetzung der Hohen baulicher Anlagen mit einer
Gebaudehothe (GH) von < 3,00 m im stralenseitigen Bereich. Um eine einheitliche
StralRenflucht zu ermdglichen, werden diese auch im Bereich der nicht vorhandenen
Anbauten festgesetzt.

Fir die Ermittlung der konkreten Bauhdhe sind die in den textlichen Festsetzungen de-
finierten Hohenbezugspunkte (8 18 (1) BauNVO) malRgebend. Als oberer Bezugspunkt
fur die Traufhohe (TH) z&hlt die Schnittkante zwischen der Aul3enflache des aufge-
henden Mauerwerks und der oberen Dachhaut. Die obere Firstkante dient als Bezugs-
punkt fur die Firsthéhe (FH). Als oberer Bezugspunkt fur die Gebaudehthe (GH) gilt
die obere Gebaudekante. Als unterer Bezugspunkt ist die Oberkante der Mitte des an-
grenzenden Ful3- und Radweges heranzuziehen. Zur Vermeidung von Fehlentwicklun-
gen, die das Gesamtbild des historisch gepragten Stralenzuges nachhaltig stéren,
durfen technische Aufbauten die maximal zulassige Firsthéhe (FH) sowie die maximal
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5.2.5

5.3

zulassige Gebaudehohe (GH) nicht Uberschreiten und die Dachhaut durchschneiden,
sofern sie nicht deutlich untergeordnet sind und sich in ihrer Gestaltung harmonisch in
die Architektur des Gebaudes einfligen.

Abgrabungen

Angesichts der besonderen stadtebaulichen Qualitat soll der Entstehung von das Sied-
lungsbild beeintrachtigenden Kellerlichtschachten und Kellerniedergdngen entgegen-
gewirkt werden. Folglich wird geregelt, dass innerhalb der festgesetzten Sondergebiete
fur ,Kur-, Heil- und Erholungszwecke" (SO) sowie der Flachen fir Gemeinbedarf die
Hohenlage des vorhandenen Geldndes auf den Grundstiicken zu erhalten ist. Abgra-
bungen, Vertiefungen und Aufschittungen sind folglich nicht zuldssig, um hieriber ei-
ne Ubermafige Ausnutzung von Grundsticken durch Aufenthaltsrdaume im Unterge-
schoss zu verhindern.

Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Gru ndstiicksflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34a ,Marienstraf3e” wird sowohl eine of-
fene Bauweise (0) gem. 8§ 22 (2) als auch eine abweichende Bauweise (a) gem. § 22
(4) festgesetzt.

Fir die Sondergebiete (SO) der Grundstucke Marienstral3e 20- 22a, die Gebaude an
der Stral3e ,An der Mihle* sowie fir die von der Marienstral3e abgewandten Gebaude-
teile der sonstigen Grundstiicke wird eine offene Bauweise (0) festgesetzt. Da die vor-
handenen Geb&dude und Gebaudeteile hier mit einem ausreichenden Grenzabstand er-
richtet wurden, wird der Bestand durch diese Festsetzung gesichert. Eine kinftige
Fehlentwicklung wird dadurch vermieden. Die Grenzabstande regeln sich nach der
Niedersachsischen Bauordnung.

Fur die Sondergebiete (SO) sowie die Flachen fir Gemeinbedarf der Grundstiicke Ma-
rienstral3e 6- 18 wird fUr die der Marienstrale zugewandten Gebaudeseite die abwei-
chende Bauweise (a) festgesetzt. Hier kdnnen bauliche Anlagen ohne seitlichen
Grenzabstand errichtet werden. Diese Festsetzung erfolgt entsprechend des Pla-
nungszieles, den Bestand in seiner vorherrschenden Form, die von der offenen Bau-
weise (0) abweicht, zu sichern und so die hochwertige stadtebauliche Struktur auch
kinftig zu erhalten.

Zum Erhalt der vorherrschenden Situation sowie zur Vermeidung von stadtebaulichen
Fehlentwicklungen ist gem. 8§ 22 (2) Satz 3 BauNVO innerhalb der Sondergebiete so-
wie der Flachen fir Gemeinbedarf je Baugrundstiick maximal ein Einzelhaus zulassig.

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im Bebau-
ungsplan durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien gem. 8§ 23 (1) BauN-
VO definiert.

Durch die differenzierte Festlegung der Baugrenzen im Plangebiet soll der Bestand in
seiner vorherrschenden stadtebaulichen Qualitat weitestgehend gesichert werden. Die
Baugrenzen innerhalb der offenen Bauweise (0) werden in einem Abstand von 3,00m
zu den westlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenzen sowie von 5,00m zu den nérdli-
chen Grundstiicksgrenzen festgesetzt. Hierdurch wird eine mdglichst hohe Auslastung
der Grundstiicke gewahrleistet und dennoch ein ausreichender Abstand, besonders zu
den nordlich angrenzenden Waldflachen, gewahrleistet.

Innerhalb der abweichenden Bauweise (a) werden tUberwiegend Baulinien festgesetzt.
Diese halten zu den 6stlichen und westlichen Grundstiicksgrenzen einen einheitlichen
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5.4

Abstand von 1,00m ein. Dies entspricht Giberwiegend den bereits vor Ort vorhandenen
Lohnen. Durch die einheitliche Festlegung wird ein ruhiges Straf3enbild gewahrleistet,
das sich dennoch an den historischen Vorgaben orientiert.

Um die das Stral3enbild pragende einheitliche StraRenflucht fir die Zukunft zu sichern,
werden an der vorderen Gebaudekante der Hauptbaukorper, die zur Marienstral3e ge-
wandt sind, Baulinien gem. § 23 (1) BauNVO festgesetzt. Davor ist ausschlief3lich die
Errichtung 3,00 m hoher und 3,00 m tiefer untergeordneter Baukdrper zulassig, die hier
teilweise bereits vorhanden sind und ein fir die Stadt Norderney typisches Bauelement
darstellen. Diese Sicherung und Entwicklung wird ebenfalls durch das Festsetzen von
Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO gesteuert.

Um eine weitere Fehlentwicklung an dieser Stelle auszuschliel3en, durfen auf den zur
Marienstrale gewandten Gebaudeseiten durchgdngig die festgesetzten Baugrenzen
und Baulinien durch Eingangsiberdachungen, Hauseingangstreppen und Balkone
gem. 8 5 (3) Nr. 2 NBauO sowie durch Wintergarten und Windfange gemaf der Sat-
zung zur Anderung von Bebauungsplanen (Windfange, Wintergarten) vom 03.12.2010
nicht Gberschritten werden.

Zum Erhalt und zur Steuerung eines einheitlichen Siedlungsbildes sind innerhalb der
festgesetzten Sondergebiete (SO) auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO mit einer maximal zulassigen Grundflache von

- 21 m2 fir eingeschossige Gebaude
- 36m?2 fir zweigeschossige Gebaude
- 42m? fir dreigeschossige Gebaude

zulassig (8 14 (1) BauNVO).

Als Bezugsgrof3e dient die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald gem. § 16 (2) Nr. 3
BauNVO der zur Marienstral3e zugewandten Gebaude.

Darlber hinaus sind zur Steuerung sowie zum Erhalt eines einheitlichen Siedlungsbil-
des innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) innerhalb der an die 6ffentliche
Verkehrsflaiche sowie an die Straf3e "An der Muhle" angrenzenden Grundstiicke auf
den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Garagen und Stellplatze gem. § 12
BauNVO mit einer maximal zulassigen Grundflache von 21 m?2 zulassig (8 12 (6)
BauNVO).

Zur Gewahrleistung eines einheitlichen Siedlungsbildes sind auf den nicht tberbauba-
ren Grundsticksflachen zwischen der StralRenbegrenzungslinie der Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung und den vorderen Baugrenzen oder- linien Garagen
oder Einstellplatze im Sinne des 8§ 12 BauNVO oder Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO nicht zulassig.

Anordnung der Wohngebéaude

Zur Wahrung der bestehenden Dachlandschaft werden innerhalb der festgesetzten
Sondergebiete (SO) sowie der Flachen fur Gemeinbedarf die Firstlinien der Haupt-
dachflachen von Geb&auden gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB aufgenommen und planungs-
rechtlich gesichert. Ausnahmsweise sind hier Abweichungen fur untergeordnete Ge-
baudeteile und Anbauten zulassig.
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5.5

5.6

5.7

5.7.1

Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden

Das Entwicklungsziel fur die Sondergebiete (SO) besteht in der Sicherung eines ge-
bietstypischen Angebotes an Wohnungen fir die einheimische Bevidlkerung sowie an
Unterkinften fur einen standig wechselnden Personenkreis (Ferien- und Pensionsap-
partements sowie Hotelzimmer). Der weiteren Verbreitung von Zweitwohnungen, wie
sie hier bereits realisiert wurden, soll angesichts der hierdurch bestehenden Gefahr der
Beeintrachtigung der sozialen und stadtebaulichen Vielfalt Einhalt geboten werden.
Zur Realisierung dieses Planungsziels besteht flr die Sondergebiete (SO) weiterer
Regelungsbedarf hinsichtlich der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden gem. § 9 (1)
Nr.6 BauGB. Folglich wird fur diese Bereiche bestimmt, dass innerhalb der zulassigen
Wohngebaude je Wohnung zum dauernden Aufenthalt maximal eine Unterkunft zur
Fremdenbeherbergung fur einen standig wechselnden Personenkreis (Ferienapparte-
ments) zulassig ist.

DarUber hinaus wird, an den vorhandenen Nutzungen orientiert, festgesetzt, dass
gem. 8 9 (1) Nr. 6 BauGB innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) auf den
einzelnen Grundstiicken je angefangener 90m? Geschossflache maximal eine Woh-
nung zulassig ist.

Die vorgenannte Geschossflache ist wie folgt definiert:

Grundflachenzahl (GRZ) bzw. maximal zulassige Grundflache (GR) x Zahl der Vollge-
schosse

Zudem sind innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) sowie der Flachen fur
Gemeinbedarf in den Untergeschossen keine Wohnungen, Ferienappartements und
Beherbergungszimmer zuléssig.

Flachen fur den Gemeinbedarf

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 34a ,Marienstra3e* befin-
den sich im mittleren Teil Gemeinbedarfseinrichtungen, die schon von jeher der Erho-
lungsnutzung zugeschrieben sind. In den Gebauden Marienstrale 14-16 und 18 sind
ein Kur- und Freizeitheim, ein Kinderkurheim sowie ein Gastehaus der Caritas unter-
gebracht. Um diese fir diesen Bereich pragende Struktur nachhaltig zu sichern, wer-
den die entsprechenden Bereiche als Flachen fir Gemeinbedarf gem. § 9 (1) Nr. 5
BauGB mit der Zweckbestimmung fir sozialen Zwecken dienenden Gebauden und
Einrichtungen festgesetzt.

Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflachen

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tiber die sidlich des Geltungsbereiches ge-
legene Marienstral3e sowie im 06stlichen Teilbereich tber die Stral3e ,An der Muhle,
Uber die westlich gelegene Janusstrafl3e/ Bilowallee sowie tber die innerhalb des Gel-
tungsbereiches verlaufende Feldhausenstralle. Diese ist im Bebauungsplan Nr. 34a
als offentliche Verkehrsflache gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Im vorderen Be-
reich der bebauten Grundstiicke verlauft ausschlieZlich ein FuR- und Radweg (siehe
Kap. 5.7.2). Die dazu parallel verlaufende Marienstral3e ist durch eine Grinflache von
diesem getrennt.
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5.7.2

5.8

5.9

5.10

6.0

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: F ul3- und Radweg

Sudlich der bebauten Grundstlicke, an der westlichen Geltungsbereichsgrenze entlang
der Bulowallee sowie zwischen den Grundstiicken Marienstra3e 22 und 22b befinden
sich Ful3- und Radwege, die in dem vorliegenden Bebauungsplan tber die Festlegung
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fu3- und Radweg“ gem. § 9 (1) Nr.
11 BauGB in ihrem Bestand gesichert werden.

Gesamtanlage (Ensemble), das dem Denkmalschutz  unterliegt

Die Gebaude Marienstral3e 2-5 sind aufgrund ihrer fir den Stral3enzug kulturhistorisch
pragenden Erscheinung als Gesamtanlage (Ensemble) gem. 8§ 9 (1) Nr. 6 BauGB
denkmalrechtlich geschitzt. Geschitzt sind nicht nur die Gebaude sondern auch die
Umgebung (88 NDSchG). Auf diesen Flachen wird ausschlief3lich die Art der baulichen
Nutzung festgesetzt. Alle dariiber hinaus gehenden Festsetzungen werden durch den
Denkmalschutz geregelt, da samtliche Baumaflnahmen in der Umgebung der Denk-
maler einer denkmalrechtlichen Genehmigung gem. 8 8 i.V.m. 8 10 des Niedersachsi-
schen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) bedirfen. (vgl. Kap. 4.2).

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), di e dem Denkmalschutz
unterliegen

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich dartber hinaus drei nach dem Nieder-
sachsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG) geschiitzte Baudenkmaler, die gem. § 9
(6) BauGB nachrichtlich tbernommen werden. Es handelt sich dabei um die Gebaude
MarienstraRe 9/10 und 14 sowie ,An der Mihle* 23. Samtliche Baumafinahmen in der
Umgebung der Denkmaler bedirfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung gem. § 8
i.V.m. 8 10 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) (vgl. Kap. 4.2)

Erweiterter Bestandsschutz

In den letzten Jahrzehnten haben sich innerhalb des historisch gepragten Straf3enbil-
des aufgrund von Renovierung oder Neubau einige bauliche ,Ausrei3er* entwickelt,
die die mal3stabsgebenden Geb&ude in H6he oder Dimensionierung unangemessen
Uberschreiten und das wertvolle stadtebauliche Geflige nachhaltig negativ beeinflus-
sen. Um dieser Fehlentwicklung fir die Zukunft entgegenzusteuern, schranken die ge-
troffenen Festsetzungen die Entwicklungsmdglichkeiten einiger Grundstiicke so weit
ein, dass eine Bebauung, wie sie heute vorhanden ist, kiinftig nicht mehr méglich sein
wird. Dennoch soll gewahrleistet werden, dass ein wirtschaftlicher Betrieb dieser Ge-
baude auch weiterhin gewahrleistet werden kann. Dementsprechend wird innerhalb
des Bebauungsplanes Nr. 34a ein erweiterter Bestandsschutz festgesetzt.

Fur bestehende Gebaude und Gebaudeteile auRerhalb der festgesetzten Uberbauba-
ren Grundstucksflachen sowie fur bestehende Gebaude, die die festgesetzten Héhen
Uberschreiten, gelten die Festsetzungen der Baugrenzen und der H6hen nur dann,
wenn sie durch einen Neubau ersetzt werden oder wenn erhebliche Umbauten durch-
gefuhrt werden, die einem Neubau gleichkommen; sonstige Umbauten sowie Nut-
zungsanderungen, die den textlichen Festsetzungen entsprechen, sind als Ausnahme
zulassig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortsbild bebauter Raume wird Uber vielfaltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von Stral3en, Wegen und Platzen
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pragt die Architektur einzelner Gebaude und Gebaudeelemente zu einem hohen Mafl3
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Auswiichse bzw. Fehlentwicklungen kon-
nen dieses sensible Gebilde nachhaltig stéren. Aufgrund dessen ist es notwendig, das
vorhandene Ausdruckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzuentwickeln. Pla-
nerisches Ziel ist es, tUber 6rtliche Bauvorschriften beziglich der Gestaltung den ab-
lesbaren Ortsbildcharakter im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu be-
ricksichtigen und so stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

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

1. Dachgestaltung:
Die der Marienstralle zugewandten Gebdaudeteile sind nur mit Sattel-, Walm- oder
Kruppelwalmdachern und einer Dachneigung von = 30° zulassig.

Fur die Dacheindeckung sind ausschlief3lich nicht glanzende Dachziegel oder Dach-
steine in roten bis rotbraunen und braunen Farben zu verwenden. Ausnahmen von der
Dacheindeckung sind zulassig, wenn es sich um untergeordnete, transparente Vor-,
An- oder Aufbauten handelt (maximal 20 % der Grundflachen des Hauptgebaudes).

Als "rot" bis "rotbraun" und "braun" gelten folgende RAL-Farben (It. Farbregister RAL
840 HR): 2001, 2002, 3000, 3013, 3016, 8002, 8004, 8011, 8012 und 8028.

Auf geneigten und flachen Dachern dirfen Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie
(Photovoltaik, Wasser- und Luftkollektoren etc.) eingesetzt werden. Solarenergieanla-
gen durfen jedoch nur dann errichtet werden, wenn sie von den jeweiligen Erschlie-
Bungsstrallen nicht einsehbar sind.

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

Fir die Hauptgeb&ude gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen.
Ausnahmsweise sind Abweichungen fir untergeordnete Gebaudeteile und Anbauten
zulassig.

Entgegen 88 2 und 3 der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney sind Gauben,
Zwerchgiebel oder sonstige Dacheinschnitte insgesamt nur auf bis zu 1/3 der Breite
der Dachflache zulassig. Ubereinanderliegende oder zweigeschossige Gauben sind
unzuléssig.

2. AuBenwande:

Das sichtbare AufRenmauerwerk ist aus weillem Putzmauerwerk herzustellen. Als
"weil3" gelten folgende RAL- Farben (It. Farbregister RAL 840 HR): 9001, 9002, 9010
und 9016. Fur die stralRenabgewandten Gebaudeseiten kdnnen Ausnahmen zugelas-
sen werden.
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Garagen gem. § 12 BauNVO durfen auch in anderer massiver Bauweise errichtet wer-
den. Die Farbgebung der Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO in Form von Gebauden ist der des Hauptgebaudes anzupassen.

Die von den offentlichen Verkehrsflachen sichtbaren Aul3enwandflachen der Veranden
muissen mindestens aus 60% Glasflachen unter Beachtung der Belange der Feuersi-
cherheit bestehen.

3. Fenster, Tiren, Rollladen

Bei den Fassaden entlang der Marienstral3e sind min. 30% und max. 75% der Fassa-
denflache mit Fenster- oder Tirelementen als Einzeléffnungen auszufuhren.

In AuBenwanden muissen Fenster und Fenstertliren ein stehendes Rechteckformat
haben. Dieses wird durch ein Seitenverhaltnis von mind. 1:1,2 definiert; maf3geblich
sind die Glasflachen der Offnungen.

Die Offnungen an der zur MarienstraBe gewandten Fassadenseite sind symmetrisch
anzuordnen.

Die Haupteingange sind ausschlie3lich an der zur MarienstraRe zugewandten Fassa-
denfront anzuordnen.

An den Fenstern zu den ErschlieBungsstralRen sind Vorbaurollladen nicht zul&ssig.

4. Aul3entreppen
AuRRentreppen sind nur auf den der Erschlie3ungsstrale abgewandten Seite zulassig.

5. Vorgarten

Die der ErschlieBungsstral3en zugewandten, nicht Giberbaren Grundstiicksflachen sind
als Vorgarten anzulegen, unversiegelt zu belassen und zu bepflanzen.

Je Wohngeb&ude ist eine Zuwegung mit einer maximalen Breite von 1,50 m als An-
schluss an die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zulédssig. Innerhalb der
an die offentliche Verkehrsflache sowie an die StralRe "An der Miuhle" angrenzenden
Grundstticke ist je Wohngebaude eine Zuwegung mit einer maximalen Breite von 3,00
m als Anschluss an die offentliche Verkehrsflache bzw. an die Stral3e "An der Mihle"
zulassig.

Einfriedungen durfen eine maximale H6he von 0,90 m Uber der Oberkante der angren-
zenden offentlichen Verkehrsflache nicht Gberschreiten.

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

6. Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Werbeanlagen als freistehende Schaukasten sind nur bis zu einer Grof3e von maximal
1,00 m2 zulassig.

Leuchtwerbungen sind unzulassig.
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7.0

8.0
8.1

Im Ubrigen gilt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34a ,Marienstrae*
die ,Satzung uber bauliche Gestaltung in der Stadt Norderney” (Gestaltungssatzung)
vom 19.03.1993.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

» VerkehrserschlieBung
Die verkehrliche ErschlielBung des Plangebietes erfolgt Gber die sidlich des Gel-
tungsbereiches verlaufende Marienstral3e, die westlich verlaufende Janusstral3e /
Bilowallee sowie die im Geltungsbereich verlaufende Feldhausenstralle.

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

* Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes erfolgt Uber
Anschluss an die vorhandene Kanalisation.

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

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

» Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt tiber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

* Sonderabfalle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzu-
fuhren.

* Brandschutz
Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen sichergestellt. Eine Abstimmung mit der Feuerwehr erfolgt vor der
Ausflhrungsplanung.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE
Rechtsgrundlagen

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

» BauGB (Baugesetzbuch),

* BauNVvO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke:
Baunutzungsverordnung),

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

* NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

* NDSchG (Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz)

* BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

* NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).
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8.2

8.2.1

8.2.2

8.2.3

8.2.4

8.3

Verfahrensibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am ...........
gem. 8 2 (4) BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34a
.Marienstraf3e” mit 6rtlichen Bauvorschriften gefasst.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gem. § 3 (1) BauGB (6ffentli-
che Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhorung der Of-
fentlichkeit) erfolgte vom ........... Die Bekanntmachung hierzu erfolgte am ...........

Offentliche Auslegung

Die Begriindung hat gem. § 3 (2) BauGB vom ........... bis .......... zusammen mit der
Planzeichnung 6ffentlich ausgelegen.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Norderney hat den Bebauungsplanes Nr. 34a "Marienstraf3e” mit Ort-
lichen Bauvorschriften nach Prifung der fristgemaf vorgebrachten Anregungen in sei-
ner Sitzung am .......cccccevvvevennee. gem. 8 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen. Die
Begrindung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan gem. 8§ 9 (8)
BauGB beigefugt.

Norderney, ......ccccceeeeeeeieeenenennn.

Der Birgermeister

Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 34a ,MarienstraRe” mit drtlichen Bauvor-
schriften erfolgte im Auftrag der Stadt Norderney durch das Planungsbiiro:

Diekmanne Qp
Mosebach —_—

Reglonalplanung ---. -------------------------------
Stadt- und Landschaftsplanung Dipl.-Ing. Olaf Mosebach
Entwicklungs- und Projektmanagement (Planverfasser)
Oldenburger StraRe 86 - 26180 Rastede

Telefon (0 44 02) 91 16-30
Telefax (0 44 02) 91 16-40
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