STADT NORDERNEY

Landkreis Aurich

Bebauungsplan Nr. 4

Jnnenstadt - Nordost”
mit Ortlichen Bauvorschriften

gem. § 13 a BauGB

GRUNDZUGE DER PLANUNG

03. Januar 2016

/
. . /
Planungsbiro Diekmann & Mosebach Oldenburger StraRe 86 - 26180 Rastede f
Tel.: 04402/9116 30 - Fax: 04402/9116 40 %

e-mail: info@diekmann-mosebach.de



Stadt Norderney: Bebauungsplan Nr. 4 ,Innenstadt - Nordost“ - Grundziige der Planung 1

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Norderney beabsichtigt die stadtebauliche Beordnung des Norderneyer In-
nenstadtbereichs zur Behebung und Vermeidung von stadtebaulichen Fehlentwicklun-
gen. Dies erfolgt im Rahmen mehrerer Bebauungsplane fir jeweils zusammenhan-
gende Bereiche. Zunéchst wird der Bebauungsplan Nr. 4 ,Innenstadt-Nordost* aufge-
stellt. Da es sich bei der Planung um MaRnahmen zur Verdichtung der innerdrtlichen
Siedlungsstrukturen sowie um sonstige MaRhahmen der Innenentwicklung handelt, er-
folgt dies im Rahmen eines beschleunigten Verfahrens gem. § 13 a BauGB.

Das 12,2 ha grol3e Plangebiet befindet sich zwischen der Bogenstral3e im Westen, der
Jann-Berghaus-Stral3e im Siden, der Ellern- bzw. NienburgstralBe im Osten und der
Knyphausenstral3e bzw. der Kaiserstraf3e im Norden. Als aul3erster Innenstadtbereich
ist das Plangebiet durch eine Mischnutzung aus Wohnen, Gastebeherbergung ver-
schiedenster GréRenordnung, Zweitwohnen, Einzelhandel und Gemeinbedarfseinrich-
tungen gepragt. Entwickelt hat sich das Gebiet Ende des 19./ Anfang des 20 Jhd.,
weshalb noch einige historische Strukturen ablesbar sind. Die Bebauungsstruktur ent-
lang der rasterformig angelegten Stral3en ist Uberwiegend in Form einer kleinteiligen
Blockrandbebauung angelegt, demnach ist eine geschlossene Bauweise vorherr-
schend. Aufgrund des vorherrschenden Flachendrucks auf der Insel werden die
Grundsticke so dicht wie mdglich bebaut, was nicht immer positiv zum Strafl3enbild
beitragt. Demnach haben sich hier bereits einige Fehlentwicklungen ausgebildet. Fir
den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 4 liegt bis-
her keine verbindliche Bauleitplanung vor. Um die vorhandenen Strukturen weitestge-
hend zu erhalten und die Nutzungen zu steuern, sieht die Stadt Norderney vor, diesen
Siedlungsbereich stadtebaulich zu sichern und dadurch in seiner Wohn- und Erho-
lungsqualitat sowohl fir die einheimische Bevoélkerung als auch fir Touristen zu erhal-
ten.

Aufgrund der heterogenen Nutzung und der abwechslungsreichen Bebauungsstruktur
wurde im Vorfeld eine eingehende Bestandsaufnahme des Plangebietes durchgefiihrt.
Aus einer daraus abgeleiteten Analyse ergeben sich die bestandsorientierten Festset-
zungen beziglich Art und Mafd der baulichen Nutzung. Das stadtebauliche Erschei-
nungsbild des Plangebietes soll dartber hinaus Uber die Festsetzung von ortlichen
Bauvorschriften tber die Gestaltung der Gebaude gesteuert werden. Die Verkehrsfla-
chen und Uberbaubaren Flachen werden Uberwiegend anhand des Bestands festge-
setzt. Darlber hinaus werden in vorgepragten Bereichen private Griinflachen festge-
setzt.

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

Im Rahmen einer Vorprufung des Einzelfalls gem. § 13a (1) Nr. 2 BauGB wird auf-
grund einer Grol3e der zulassigen Grundflache von 20.000 m2 bis 70.000 m2 eine Ein-
griffsbewertung durchgefiihrt. Nach Bericksichtigung der Uberschlagigen Prifung ist
eine Umweltprifung gem. 8 2 (4) BauGB bzw. ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB
aufgrund der Aufstellung der des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a BauGB nicht notwendig.
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STADTEBAULICHE SITUATION UND NUTZUNGSSTRUKTUR

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

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

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

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

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

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

Typisch fur Norderney sind die eingeschossigen Vorbauten, die sogenannten Winter-
garten, die Zeugen der typischen Inselarchitektur sind. Auch innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes Nr. 4 sind diese in den meisten Stral3enziigen vorzu-
finden. Ein Erhalt dieser pradgenden Strukturen kann mal3geblich zu einem positiven
StralRenbild beitragen und sollte somit Ziel der vorliegenden Bauleitplanung sein.

Im Plangebiet sind besonders im nordwestlichen Teil einige denkmalgeschuitzte Ge-
baude vorhanden. Diese pragen das jeweilige Stral3enbild in besonders positiver Wei-
se und sollten fir die bauliche Gestaltung maf3stabsgebend sein. Nicht immer ist dies
gelungen, so dass im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung besonders auf diese
historisch gewachsenen Strukturen Ricksicht genommen werden sollte. Neben den
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denkmalgeschiitzten Geb&uden befinden sich auch andere pradgende Gebaude inner-
halb der StraRenzige, die ebenfalls einen positiven Einfluss auf das Ortsbild haben.
Auch diese Gebaude sollten als Grundlage fur die zuklinftigen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 4 zugrunde gelegt werden. Ebenso befinden sich aber auch Ge-
baude innerhalb des Plangebietes, die sich aufgrund des Bauvolumens nicht in die
vorhandenen Strukturen einfigen. Ziel des Bebauungsplanes ist es unteranderem
derartige Entwicklungen zukiinftig zu vermeiden. Ebenfalls als stidtebauliche Beson-
derheiten einzustufen sind das Schullandheim an der Luciusstral3e und die Mutter-
Kind-Kureinrichtung an der Benekestral3e.

Die bauliche Dichte ist in grol3en Teilen des Plangebietes sehr hoch. Lediglich am
norddstlichen Rand findet sich eine aufgelockerte Reihenhausbebauung. Die Bebau-
ung innerhalb des Plangebietes ist dabei Uberwiegend kleinteilig strukturiert und wird
vereinzelt durch grof3flachige Strukturen aufgebrochen. Grof3flachige Grinstrukturen
schlief3en sich norddstlich an das Plangebiet an. Im Stidwesten grenzt der Friedhof an
das Plangebiet. Innerhalb des Plangebietes befinden sich durch die hohe Verdichtung
hingegen kaum Griinstrukturen.

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

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

Unterbrochen wird diese homogene Struktur durch die Mutter-Kind-Kureinrichtung
Haus Thomas Morus an der Ecke Ellernstrale / Benekestral’e sowie dem Gebé&ude
EllernstralRe Nr. 8d an der Ecke EllernstraRe / MaybachstraRe. Bei dem Haus Thomas
Morus handelt es sich um einen gré3eren, Uberwiegend dreigeschossigen Gebaude-
komplex. Entlang der Ellernstraf3e pragt ein dreigeschossiger langgezogener Gebau-
deteil das Straf3enbild. Dieser ist gepragt durch eine weil3e Fassadengestaltung mit ei-
nem anthrazitfarbenen Satteldach, das traufstandig zur Ellernstral3e ausgerichtet ist.
Bei dem Gebaude Ellernstralle 8d handelt es sich um einen groR3flachigen zweige-
schossigen Flachdachbau mit dartberliegendem Staffelgeschoss aus den 60er- 70er
Jahren des letzten Jahrhunderts. Auch dieses Gebdaude ist freistehend und durch eine
dunkle Mauerfassade geprégt.

Die Bebauung entlang der dstlichen Seite der Ellernstral3e ist strukturell nicht so ho-
mogen wie an der westlichen Stral3enseite, flgt sich aber durch eine kleinteilige Be-
bauung insgesamt gut ins StralRenbild ein. Die beiden Hauser ndrdlich der Bene-
kestralRe sind zweigeschossig, unterscheiden sich aber in ihrer Gestaltung durch eine
weilRe Putz, bzw. rote Mauerfassade sowie einem Mansard- und Satteldach. Ahnlich
sieht es auch bei den Gebauden sidlich der Benekestral3e aus, die sich aber auch
durch eine ein- bzw. zweigeschossige Bauweise unterscheiden.
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Parallel zur Ellernstral3e verlauft westlich gelegen die WiedaschstralRe. Die Bebau-
ungsstruktur hier ist Gberwiegend kleinteilig durch eingeschossige Satteldachgebaude
gepragt, die giebelstandig zur StraRe ausgerichtet sind. Im Gegensatz zur Ellernstrafl3e
sind diese Uberwiegend nicht freistehend, sondern als geschlossene Bauweise gebaut,
bzw. mit einem geringen Grenzabstand, den auf Norderney typischen Lohnen.

Die auRRere Gestalt der Geb&ude wird von weifl3en Putzfassaden und dunklen Sattel-
dachern dominiert. Im Bereich sudlich der Maybachstraf3e dominieren rote Klinkerfas-
saden. Auch die auf Norderney typischen Wintergarten sind an einigen Gebauden vor-
zufinden.

Unterbrochen wird die einheitliche und ortshildpragende Struktur im nérdlichen Teil der
Stral3e an der 6stlichen Straf3enseite. Hier befindet sich ein gréRerer zweigeschossiger
Wohnkomplex mit Staffelgeschoss aus den 60er-70er Jahren des letzten Jahrhun-
derts. Der Flachdachbau mit rotem Verblendmauerwerk und vorgelagerten wei3en
Kunststoffbalkonen fligt sich sowohl von der Dimensionierung als auch von der Gestal-
tung nicht in das Strafl3enbild ein und kann deshalb als baulicher Ausrei3er deklariert
werden.

Die SchulzenstrafRe verlauft parallel dazu in westlicher Richtung. Die Bebauungs-
struktur ist hier nicht so homogen wie in der WiedaschstralRe, kann aber durchaus als
Uberwiegend kleinteilig bezeichnet werden. Eine Ausnahme davon bildet das Schul-
landheim an der nordwestlichen Stral3enseite, das an der Tannenstral3e liegt. Hierbei
handelt es sich um einen grof3flachigen, Giberwiegend dreigeschossigen Bau mit ent-
sprechenden Freiflachen.

Im Verlauf der SchulzenstralBe dominiert ansonsten eine geschlossene Bauweise,
bzw. eine Bebauung mit den inseltypischen Lohnen. Ausschlief3lich im stdlichen Be-
reich, an der Ostlichen Stral3enseite, befinden sich zwei freistehende Gebéaude, die von
der Stral3e zurlickgesetzt sind und damit das ansonsten einheitliche Straenbild auf-
heben.

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

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

In westlicher Richtung schlief3t parallel die Luciusstral3e an. Hier ist bereits eine ver-
dichtetere Bebauungsstruktur ablesbar, die sich durch einen Anstieg der Gebaudeho-
hen auf Uberwiegend 2-3-geschossige Gebaude dulRert. Die Bauweise ist tiberwiegend
geschlossen und kleinteilig, eine Ausnahme bildet auch hier die groR3flachige Baustruk-
tur des Schullandheimes sudlich der Tannenstrale. Einen besonderen Einfluss auf
das Strafl3enbild hat das Baudenkmal Luciusstrae 31/Benekestraf3e 55 an der nord-
westlichen StralRenseite. Der 2-3-geschossige Jugendstilbau gibt Zeugnis tber die in-
seltypische Baderarchitektur.

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

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

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

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

Unterbrochen wird das ansonsten Uberwiegend einheitliche StraRenbild durch das
Eckgebaude sidlich des Onnen-Visser-Platzes durch eine 4-5- geschossige Bebau-
ung sowie ein dreigeschossiges Gebaude im mittleren Kreuzungsbereich. Des Weite-
ren stellt ein Ricksprung von zwei Geb&auden im sudlichen Bereich des StralRenzuges
einen Eingriff in das ansonsten einheitliche, entlang der Stral3e orientierte Strafl3enbild
dar.

Die westlichste der in Nord-Sud-Richtung verlaufenden StralRen im Plangebiet ist die
Winterstral3e. Wie die Nutzung, so ist auch die bauliche Gestalt der Gebaude in die-
ser Stral3e weniger homogen als in den dstlich anschlieenden. Die baulichen H6hen
variieren zwischen ein- und flinf-geschossigen Gebauden. Besonders pragend fur das
StralRenbild ist das Gebaude Winterstral’e 18, das als Jugendstilgebaude den inselty-
pischen Baderstil repréasentiert und aus diesem Grund unter Denkmalschutz steht.

PLANKONZEPT

Der Bebauungsplan Nr. 4 sieht die Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten gem.
§ 4 BauNVO sowie von sonstigen Sondergebieten gem. § 11 BauNVO mit verschiede-
nen Zweckbestimmungen vor. Die Ausweisung von sonstigen Sondergebieten ist dann
notwendig, wenn sich das Plangebiet von den Baugebieten gem. 88 2-9 BauNVO we-
sentlich unterscheidet.

Der Innenstadtbereich der Insel Norderney ist gepragt durch eine historische Mischung
aus Wohnnutzung und einer nicht unerheblichen Anzahl an Fremdenbeherbergungs-
einrichtungen in unterschiedlichen Formen sowie Versorgungsstrukturen. Stadtebauli-
che Zielsetzung ist es, diese typischen Strukturen aufgrund ihrer hohen Qualitat lang-
fristig zu sichern und Fehlentwicklungen einzuddmmen und zu verhindern. Allerdings
entspricht keines der in den Paragraphen 2 bis 9 BauNVO genannten Baugebiete dem
vorhandenen Gebietscharakter. So sind zum Beispiel Ferienwohnungen, die auf der
Insel Norderney weit verbreitet sind, nach aktueller Rechtsprechung in keinem der in
88 2-9 BauNVO genannten Baugebiete zulassig.
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In der Vergangenheit ist eine tlw. negative Entwicklung weg von der Wohnnutzung, hin
Zu einer Uberwiegenden Nutzung als Zweitwohnungen, Ferienwohnungen oder Beher-
bergungen zu beobachten. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan soll in Zukunft
der Wohnbedarf der einheimischen Bevolkerung, insbesondere der jingeren Genera-
tion, mit bezahlbaren Miet- und Eigentumswohnungen gedeckt werden. Das Fort-
schreiten der Umnutzung von Geb&uden mit Dauerwohnen zu Ferienwohnungsanla-
gen und die damit verbundene Gefahr der Umstrukturierung und der Verddung des
Baugebietes mit seinen historisch gewachsenen, solidarischen, nachbarschaftlichen
Wohnstrukturen in ein Ferien- und Zweitwohnungsgebiet mit zumeist tber das Jahr
hinweg leerstehenden Ferien- und Zweitwohnungen mit heruntergezogenen Rollladen
soll verhindert werden. Das Ziel ist es, die vorhandene Wohnbevélkerung vor einer
Verdrangung zu schitzen.

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

Insgesamt werden 5 Sondergebiete im Bebauungsplan festgesetzt. Die zulassigen
Nutzungen orientieren sich an den bestehenden Gebietsstrukturen.

Die Flachen, die vom SO 1 ,Dauerwohnen & Gastebeherbergung” erfasst werden
zeichnen sich durch eine Mischung von Dauerwohnen und Ferienwohnen in kleinteili-
gen baulichen Strukturen aus, wobei die Gastebeherbergung eine untergeordnete Rol-
le spielt. Die vorhandenen Nutzungsstrukturen sollen hier erhalten werden. Daher wird
fur das Sondergebiet SO1 festgesetzt, dass mindestens eine und maximal zwei Dau-
erwohnungen sowie maximal eine Ferienwohnung je Gebaude zulassig sind. Neben
Wohngebauden mit Wohnungen zum Dauerwohnen fir Personen mit Lebensmittel-
punkt auf Norderney und Unterkiinften zur Fremdenbeherbergung innerhalb der
Wohngebaude sollen hier auch Raume fir freie Berufe allgemein zuléssig sein.

Im grof3ten Teil des Plangebietes wird das Sondergebiet SO 2 gem. § 11 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,Kur-, Heil- und Erholungszwecke® festgesetzt. Innerhalb
des Sondergebietes SO 2 sollen im Wesentlichen Dauerwohnungen (fir Personen mit
Lebensmittelpunkt auf Norderney) und Beherbergungsbetriebe zulassig sein. In
Wohngebauden sollen ausnahmsweise Ferienwohnungen zuldssig sein. Zur Zulassig-
keit von Ferienwohnungen wird ein Verhéaltnis in Bezug zu Dauerwohnungen festge-
setzt. Weiterhin werden Regelungen zur Zuldssigkeit von Raumen fir freie Berufe,
Verwaltung, Einzelhandel und Schank- und Speisewirtschaften, Betriebswohnungen
sowie nicht storenden Handwerksbetrieben getroffen.

Entlang der Winterstrale wird das SO2a "Kur-, Heil-, Versorgungszwecke" festge-
setzt. Stadtebauliches Ziel ist es hier, dass die Erdgeschosszonen tberwiegend von
Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben genutzt werden. Ebenfalls im Erdgeschoss
zulassig sind Beherbergungsbetrieben zugeordnete Gastraume und Rezeptionen so-
wie Anlagen fiur Verwaltung und far kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und ge-
sundheitliche Zwecke sowie Raume fir freie Berufe. Wohnnutzung, Beherbergungs-
zimmer oder Ferienappartements sollten hingegen in den Obergeschossen unterge-
bracht werden.

Die Nutzung entlang der Moltkestral3e ist Uberwiegend durch Beherbergungsbetriebe
gepragt. Diese Nutzungsstruktur soll durch die Festsetzung des Sondergebietes SO2
"Kur-, Heil-, Beherbergungszone" planungsrechtlich gesichert werden. Dementspre-
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chend sind hier Beherbergungsbetriebe, Ferienappartements sowie Wohngebaude mit
Wohnungen zum Dauerwohnen fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney all-
gemein zulassig. Betriebsleiterwohnungen, Einzelhandels- und Gastronomiebetriebe,
R&aume fir freie Berufe und Anlagen fur Verwaltung sowie fir kirchliche, kulturelle, so-
Ziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke sind hier ausnahmsweise zulassig.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich vier Einrichtungen, die den Erholungsheimen
zuzuordnen sind. Dazu gehoren das Schullandheim (Luciusstral3e), eine Mutter-Kind
Kureinrichtung (BenekestralRe), das Caritas Erholungsheim (Luciusstra3e, Bene-
kestraRe) und das AWO Erholungsheim (Frisiastral3e). Die entsprechenden Flachen
werden im Bebauungsplan Nr. 4 als SO4 ,,Erholungsheim® ausgewiesen. Hier sollen
zuklnftig sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen zulassig sein.

In Verbindung mit der Festlegung der Zahl der Wohnungen je Geschossflache fir die
Sondergebiete wird mit der o.g. konkretisierenden Festlegung der zuldssigen Nut-
zungsarten u.a. beabsichtigt, der anhaltenden Ausweitung des Angebotes an Zweit-
wohnungen entgegenzuwirken, die langfristig zur Aufweichung der vorhandenen sozia-
len und stadtebaulichen Strukturen fihren wirde.

Um stadtebaulichen Fehlentwicklungen zukinftig entgegen zu wirken werden im Be-
bauungsplan zudem Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundflache, zur Anzahl der
Vollgeschosse, zu den Bauhthen, zur Bauweise und zu den Uberbaubare und nicht
Uberbaubare Grundstlcksflachen sowie zur Anordnung der Wohngebéaude getroffen.
Die Festsetzungen beruhen auf einer detaillierten Bestandsanalyse.

Die Polizei sowie das Trafo Hauschen an der Knyphausenstral3e werden im Bebau-
ungsplan Uber die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache gem. § 9 (1) Nr. 5 BauGB
bzw. einer Versorgungsflache gem. § 9 (1) Nr. 12 in ihrem Bestand gesichert. Stadte-
bauliches Ziel ist es insbesondere im 6stlichen Teil des Plangebietes langfristig griine
Blockinnenbereiche zu entwickeln. Die entsprechenden Flachen werden im Bebau-
ungsplan als private Grinflachen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt. Innerhalb des
Geltungsbereiches befinden sich dartiber hinaus sieben nach dem Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetz (NDSchG) geschitzte Baudenkmaler, die gem. § 9 (6) BauGB
nachrichtlich Gbernommen werden.

Zur weitergehenden Steuerung der baulichen Entwicklung werden im Bebauungsplan
Nr. 4 ortliche Bauvorschriften aufgenommen. Die wesentlichen Regelungsinhalte sind
die Gestaltung der Dacher, AuRenwande sowie der Fenster, Tilren und Rolladen. Au-
Berdem werden Regelungen zur Zuldssigkeit von AuRentreppen, Werbeanlagen, tech-
nischen Anlagen sowie zu Gestaltung der Vorgarten getroffen.
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