Satzung der Stadt Norderney
zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion

nd der Vorschriffen des §22 Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. I. S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 2 Abs. 3 des Gesetzes
vom 20. Juli 2017 (BGBI. I. S. 2808) sowie der §§ 10 und 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) i.d.F. vom 17. Dezember 2010 (Nieders. GVBI.
S. §76), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 2. Marz 2017 (Nds. GVBI. S. 48),
hat der Rat der Stadt Norderney in seiner Sitzung vom 12.12.2019 folgende Satzung
beschlossen:

§ 1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die im Zusammenhang bebauten Ortsteile der Insel Norderney
entsprechend dem anliegenden Lageplan (M = 1: 5000). Der Lageplan ist Bestandteil dieser
Satzung.

§ 2 Sachlicher Geltungsbereich

(1) Zur Sicherung der Zweckbestimmung des in §1 dieser Satzung erfassten
Gemeindegebietes mit Fremdenverkehrsfunktion unterliegt die Begriindung oder
Teilung von Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) der
Genehmigung. Insbesondere sind dies die Begriindung oder Teilung von:

Wohnungseigentum (§ 1 Abs. 2 WEG)

Teileigentum (§ 1 Abs. 3 WEG)
Wohnungserbbaurechten, Teilerbbaurechten (§ 30 WEG)
Dauerwohnrechten, Dauernutzungsrechten (§ 31 WEG)

(2) Dem Genehmigungsvorbehalt unterliegen ebenfalls:

a) Die Begriindung von Bruchteilseigentum nach § 1008 BGB an Grundsticken
mit Wohngeb&uden oder Beherbergungsbetrieben, wenn zugleich nach
§ 1010 Abs. 1 BGB im Grundbuch als Belastung eingetragen werden soll,
dass Raume einem oder mehreren Miteigentimern zur ausschlieBlichen
Benutzung zugewiesen sind und die Aufhebung der Gemeinschaft
ausgeschlossen ist,

b) Bei bestehendem Bruchteilseigentum nach § 1008 BGB an Grundstiicken mit
Wohngeb&duden oder Beherbergungsbetriecben eine im Grundbuch als
Belastung einzutragende Regelung nach § 1010 Abs. 1 BGB, wonach Rdume
einem oder mehreren Miteigentimern zur ausschlieflichen Benutzung
zugewiesen sind und die Aufhebung der Gemeinschaft ausgeschlossen ist,

c) Die Nutzung von R&umen in Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben
als Nebenwohnung, wenn die Rdume insgesamt an mehr als der Halfte der
Tage eines Jahres unbewohnt sind.



(3) Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn durch die Begrindung oder Teilung

der Rechte, durch die Regelung nach § 1010 des Burgerlichen Gesetzbuchs oder
durch die Nutzung als Nebenwohnung die Zweckbestimmung des Gebiets fur den
Fremdenverkehr und dadurch die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
beeintrdchtigt  wird. Die  Genehmigung nach  § 22 Absatz 1 Satz 1
Nummer 1 bis 4 BauGB ist zu erteilen, wenn sie erforderlich ist, damit Anspriche
Dritter erfullt werden konnen, zu deren Sicherung vor dem Wirksamwerden des
Genehmigungsvorbehalts eine Vormerkung im Grundbuch eingetragen oder der
Antrag auf Eintragung einer Vormerkung beim Grundbuchamt eingegangen ist; die
Genehmigung kann auch von dem Dritten beantragt werden. Die Genehmigung kann
erteilt werden, um wirtschaftliche Nachteile zu vermeiden, die fur den Eigentumer
eine besondere Harte bedeuten.

(4) Diese Satzung gilt unbeschadet bestehender Bebauungspléne und sonstiger

Vorschriften des 6ffentlichen Baurechts.

§ 3 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage nach der Veréffentlichung in Kraft.
Die Satzung der Stadt Norderney vom 14.07.2006 wird hierdurch ersetzt.

26548 Norderney, den 12.12.2019

\ STADT NORDERNEY
\ Dex, Burgermei

(Ulrichs) A\

) Ll

jtﬁ
\\. e




X

o S

D

%
¢
o
&
n *
= o
s - ,D A. % o
® Ft )4
.° . ® = ‘~‘c‘-’.‘:"=,-.—:"
" o NN S “'-z“'"'.'é'
% i -~ :o._o
% A
0\
sty
Q
'Y
A\
-
,."‘1
27 2
_ 4
2y,

==y

gl |

Satzung der Stadt Norderney zur Sicherung von
Gebieten mit Fremdenfunktion
Neufassung vom 12.12.2019

Geltungsbereich westlicher Teil

7




5 Satzung der Stadt Norderney zur Sicherung von
Gebieten mit Fremdenfunktion
Neufassung vom 12.12.2019

Geltungsbereich ostlicher Teil




. Begriindung

fwickldng / Situation

ahre 1797 wurde auf Norderney das erste deutsche Nordseeheilbad gegriundet. Nach
dem Niedergang des Fischfangs als urspriinglicher Erwerbsgrundlage um 1880 ist der
Fremdenverkehr die einzige Erwerbsgrundlage der Inselbevélkerung. Es entstand die Mono-
struktur Fremdenverkehr.

Seit dieser Zeit dient die Insel einem wechselnden Personenkreis fur Kur-, Heil- und Erho-
lungszwecke; sie erfilllt Fremdenverkehrsfunktionen. Die Struktur des Fremdenverkehrsge-
werbes setzt sich zusammen aus Hotels, Fremdenheimen, Pensionen und Kleinvermietern
bis hin zum Privatzimmervermieter als kleinste Einheit. Diese Strukturen haben sich bis Ende
der 50er-Jahre nicht nennenswert verandert. Vielmehr betteten sich alle Aktivitaten in dieses
System ein.

In den 60er-Jahren mit den sich gesamtwirtschaftlich gesehen wesentlich verbessernden
Verhaltnissen hielt eine bis dahin in den rein gewerblich ausgerichteten Fremdenverkehrs-
gebieten unbekannte neue Eigentumsform, die so genannte Zweitwohnung, ihren Einzug.
Sie wurde gestiitzt durch das im Jahre 1951 eingefiihrte Wohnungseigentumsgesetz. Die
Zweitwohnung breitete sich mit ihren charakteristischen Merkmalen (von der Norm abwei-
chende bauliche Nutzung und Gestaltung; besondere Eigentumsformen; spekulative Boden-
preise usw.) zundchst langsam aus. Zu einem richtigen Boom kam es Anfang der 70er-
Jahre. Die Nachfrage nach derartigem Wohnraum ist nach wie vor ungebrochen, obwohl sich
die Stadt Norderney mit dem Erkennen der Negativfolgen seit mehr als 40 Jahren darum
bemiiht, lenkend und beschrankend auf diese Entwicklung einzuwirken. Die Bemiihungen
waren in der Vergangenheit wegen des Fehlens geeigneter, durchgreifender rechtlicher In-
strumentarien von wechselndem Erfolg begleitet. Erst durch die aktuellen Entscheidungen
insbesondere der Oberverwaltungsgerichte Niedersachsen und Mecklenburg-Vorpommern
wurde den touristisch gepragten Gemeinden die Méglichkeit eréffnet, mit planerischen Mit-
teln steuernd auf die Entstehung von Ferienwohnungen einzuwirken und der Entstehung von
Zweitwohnungen vorzubeugen. In der Folge reagierte der Gesetzgeber mit der Planungs-
rechtsnovelle 2017 auf die bis dahin unklare rechtliche Situation und gab den Gemeinden mit
der Anderung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) die nétigen planungsrechtlichen Steu-
erungsinstrumente an die Hand.

Ungeachtet der nunmehr eindeutigen planungs- und bauordnungsrechtlichen Situation ist
festzustellen, dass die Gefahr einer ordnungswidrigen Umnutzung von Ferien- oder Dauer-
wohnungen in sog. Zweitwohnungen nach wie vor besteht. Der Stadt Norderney kann es
daher nur darum gehen, die bestehenden rechtlichen Einwirkungsméglichkeiten zu nutzen,
zu verbessern oder zu erganzen. Die einfache Akzeptanz der Verhéltnisse und deren unge-
zlgelte Fortentwicklung fuhren zur Zerstérung der stédtebaulichen Struktur. Einerseits zer-
fallt die sozi-okonomische Verflechtung der einheimischen Bevélkerung mit dem Fremden-
verkehr als Existenzgrundlage, andererseits kann die Insel ihre Funktion im staatlichen Ge-
meinwesen flr die Erholung/Volksgesundheit auf Dauer nicht mehr erflllen, da sie zuneh-
mend der Nutzung durch einen wechselnden Personenkreis von Géasten und Erholungssu-
chenden entzogen wird.

Norderney zahlt heute rd. 6.300 Einwohner (Hauptwohnsitz), die rd. 2.600 Haushalte bilden.
Dem stehen heute 1.700 Zweitwohnungen gegeniiber.



pie Bedeutung des Fremdenverkehrs wird angesichts registrierter rd. 500.000 Gaste und rd.
3,6 Mio. Ubernachtungen jahrlich deutlich.

Die wesentlichen negativen Aspekte der Zweitwohnungsausdehnung lassen sich in Stich-
worten wie folgt zusammenfassen:

1. Die besonderen balneogischen und heilklimatischen Gesundheitsfaktoren werden
langfristig gesehen dem Nutzen der Allgemeinheit entzogen.

2. Substanzentzug im Bereich der gewerblichen Fremdenbeherbergung und damit lang-
fristig Gefahrdung der eigentlichen Existenzgrundlage.

3. Verdrangung der urspringlich ansassigen und von der Fremdenbeherbergung leben-
den Bevolkerung.

4. Erhéhte Infrastrukturvorhaltung.

Planerische Aspekte

GemiR dem Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen von 08.05.2008, zuletzt gedn-
dert durch Verordnung vom 06.07.2017, sind die touristischen Schwerpunktrdume auf den
Ostfriesischen Inseln zu sichern und zu entwickeln.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich aus dem Jahr
1992 ist seit dem 20.07.2006 nicht mehr rechtsgiiltig und befindet sich derzeit in Neuaufstel-
lung. Die Aussagen des RROP-Entwurfes aus dem Jahr 2015 sind demnach als in Aufstel-
lung befindliche Grundsétze und Ziele der Raumordnung zu verstehen und dementspre-
chend als Planungsvorgabe der Raumordnung zu beriicksichtigen.

In der vorliegenden Entwurfsfassung des RROP aus dem Jahr 2015 wird die Stadt Nor-
derney als Standort mit besonderer Entwicklungsaufgabe Erholung und dariiber hinaus als
Standort mit besonderer Entwicklungsaufgabe Tourismus dargestellt. Laut Aussage des
RROP ist auf den ostfriesischen Inseln der Tourismus in besonderem MaRe als Wirtschafts-
zweig zu erhalten und kontinuierlich, besonders in qualitativer Hinsicht, weiterzuentwickeln.
Die Tourismuseinrichtungen sind stetig zu verbessern und an die wachsenden Anspriiche
der Gaste anzupassen. Andere Nutzungen sind friihzeitig mit dem Tourismus in Einklang zu
bringen, um nachhaltig zur Sicherung und Entwicklung des Fremdenverkehrs beizutragen.

Die landesplanerischen und regionalen Vorgaben unterstreichen insofern die fremdenver-
kehrspolitische Bedeutung und fordern zugleich auf, die einem wechselnden Personenkreis
dienende Struktur zu erhalten.

Der bebaute Westteil der Insel ist (iberzogen von einer Reihe von Bebauungsplénen; im Ub-
rigen gilt § 34 BauGB. Die Entwicklungsplanung ist dargestellt im Flachennutzungsplan
(westlicher Teil), gultig seit dem 26.06.1975. Der Flachennutzungsplan greift die Erkenntnis
auf, dass praktisch alle baulichen Flachen durch den Fremdenverkehr gepragt sind und des-
halb die typisierenden Baugebietsvorgaben der Baunutzungsverordnung nicht Anwendung
finden kénnen. Inhalt des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung groBflachiger Sonder-
gebiete mit der Vorgabe Kur-, Heil- und Erholungszwecke. Neue Bebauungspléne sind ent-
sprechend aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln oder es ist - im Falle der Durchfiih-
rung von Aufstellungsverfahren gem. § 13a BauGB - eine Berichtigung des Flachennut-
zungsplanes vorzunehmen.



Die Stadt Norderney verfolgt seit einigen Jahren mit der Ausweisung von sonstigen Sonder-
gebieten gem. § 11 BauNVO die Anpassung bestehender Bebauungspléne an die aktuelle
Rechtsprechung bzw. die gednderte Verordnungsgrundlage. Weiterhin sollen fir die bislang
nicht beplanten Bereiche der Innenstadt ebenfalls flachendeckend Bebauungspléne entwi-
ckelt werden. Es ist beabsichtigt, in der Folge den Flachennutzungsplan ebenfalls zu Uberar-
beiten.

Nach dem Stand der Beratungen wird die Darstellung von Sondergebieten in Reflektion der
tatsachlichen Nutzungsstruktur ausgeweitet, allerdings in drei Untergliederungen. Es wird
kiinftig nach folgenden Bereichen unterschieden:

1) Unmittelbare Kureinrichtungen,
2) Kurwohnzone

3) Kurwohn- und Versorgungszone.

Die ,Kurwohnzone“ umfasst die Ortsrandbereiche, die durch ein ausgewogenes Nebenei-
nander von Dauerwohnungen und Vermietung von Ferienwohnungen (Klein- und Privatver-
mieter) gepragt sind. Fur diese Bereiche werden Sondergebiete gem. § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung” ausgewiesen. Typische Ortstei-
le mit dem Charakter einer Kurwohnzone sind die Nordhelmsiedlung, der Bereich Sud-, Sud-
hoffstrale, das Quartier Up Suderdiin und der Bereich Stidwesthérn.

Grolke Teile der Innenstadt werden als ,Kurwohn- und Versorgungszone® typisiert. Gegen-
Uber der Kurwohnzone ist die Anzahl der (Wohn-)einheiten gréfer. Weiterhin sind auch ge-
werbliche Strukturen vorhanden. Innerhalb dieses Bereiches wird — je nach Ausprédgung und
Bedeutung des Bebauungszusammenhanges — unterschieden in Bereiche, die hauptséchlich
durch das Nebeneinander von Wohnen und Ferienwohnen gepragt sind (SO Kur-, Heil- und
Erholungszone), Bereiche die Versorgungscharakter haben (SO Kur-, Heil- und Versor-
gungszone) und Bereiche, die ausgepréagte Beherbergungsstrukturen vorweisen (SO Kur-,
Heil- und Beherbergungszone).

Fur die diese Satzung betreffenden Gebiete sind nur die Bereiche der ,Kurwohnzone" und
der ,Kurzwohn- und Versorgungszone"“ relevant. Es ist beabsichtigt, alle bestehenden und
zukinftigen Bebauungspléane entsprechend diesem beschriebenen Grundkonzept anzupas-
sen bzw. zu entwickeln. Ubrige, nach der BauNVO einordbare Flachen (z.B. Gewerbegebiet)
werden typisiert behandelt. Sie spielen in diesem Zusammenhang ebenfalls keine Rolle.

Geltungsbereich der Satzung

Diese Satzung nach § 22 BauGB erstreckt sich im Wesentlichen auf Teile der im Zusam-
menhang bebauten Ortslage im Westteil der Insel. Sie umfasst damit nur solche Gebiete, die
iiberwiegend durch den Fremdenverkehr gepréagt sind. Die Pragung der bebauten Bereiche
liegt dabei in ihrer origindren oder entwickelten Fremdenverkehrsnutzung. Der Verlust der
vorhandenen oder vorgesehenen Zweckbestimmung der erfassten Gebiete im Gesamtkom-
plex der fremdenverkehrlichen Nutzung der Insel wirde unweigerlich die weitere geordnete
stadtebauliche Entwicklung beeintrachtigen. Hierbei ist insbesondere die rdumliche Situation
der Insel beachtlich, die eine stidtebaulich funktionale, homogene Entwicklung erfordert.
Fehlentwicklungen, d.h. der Substanzverlust an Fremdenverkehrsfunktion bedingt durch die



weitere Verbreitung von Zweitwohnungen, kénnen nicht durch die weitere Ausweisung von
Bauland ausgeglichen werden. Zum Erhalt des Erholungs- und Naturwertes der Insel wurde
bereits Mitte der 50er-Jahre eine Begrenzung der Bebauung in ostlicher Richtung (Lip-
pestrale, Gewerbegebiet) festgelegt. Die funktionsgerechte Strukturerhaltung in den heuti-
gen Fremdenverkehrsfunktionsbereichen ist deshalb zwingend.

Neben den Innenstadtbereichen ergeben sich auch aufterhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortslage vereinzelt Bebauungen mit fremdenverkehrlicher Nutzung. Diese Aufienbe-
reichsgrundstiicke werden in diese Satzung einbezogen.

Unter Beachtung der Leitsatze der Entscheidung des BVerwG (Az.: 4 C 24.93) von 1994
sowie der vom VG Oldenburg in den Entscheidungen vom Februar 1995 (Az.: 4 A 664/93
und 4 A 4138/94) gegebenen Hinweise bezieht die Satzung nur bebaute Flachen ein, die
Fremdenverkehrsfunktionen erfilien.

Gebiete oder auch Einzelgrundstiicke, die aufgrund der monostrukturellen Gesamtschau nur
eine mittelbare Funktion erfullen, werden ausgeklammert. Die sind insbesondere:

- Dauerwohnquartiere (LUttje Legde, Richthofenstralle, Am Wasserturm, Mihlen-, Bene-
ke-, Tannenstralle, An der Mihle etc.)

- groRflachige innerstadtische Grinanlagen (Kurparkanlagen, Friedhof)
- AuRenbereich im Innenbereich (Ruppertsburger Waldchen, Dunengelédnde)

- Krankenh&user, Kliniken, Schulen, Kirchen, Polizei sowie Flachen, die in Bebauungspla-
nen mit einer Fremdenverkehrsfunktion entgegenstehenden Nutzung festgesetzt sind.

Damit verbleiben im Geltungsbereich nur solche bebaute Flachen, deren Fremdenver-
kehrspragung sich offenkundig erkennen lasst, die eben diese Nutzung charakteristisch ins
Bild setzen:

Die Baugebiete, die den Ortskern umschlieRen (Kurwohnzone) sind gepréagt durch Wohnge-
baude mit Fremdenbeherbergung (Klein- und Privatvermieter). Das gleiche gilt fur den Be-
reich der Innenstadt (Kurwohn- und Versorgungszone). Hier finden sich neben der sonst
dominanten Wohnnutzung gerade in den Erdgeschof3zonen Einzelhandel, Gaststattenbetrie-
be und sonstige Dienstleistungseinrichtungen. In den daruber liegenden Geschossen wird
die Wohnnutzung mit einer Fremdenverkehrsfunktion entsprechend der Struktur in der soge-
nannten Kurwohnzone vorgefunden. Weiterhin sind in diesem Bereich Beherbergungsbetrie-
be (Hotels, Pensionen, Fremdenheime) als ausschlieliche Nutzung ausgeprégt vertreten.

Aufgrund der monostrukturellen Ausrichtung der Insel sind die erfassten Gebiete flachig der
Erfullung von Fremdenverkehrsfunktion anzurechnen.

Inkrafttreten der Satzung

Unter Mitwirkung der Stadt Norderney wurde in die Novellierung des Baugesetzbuches 1986
neu die Vorschrift des § 22 — Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen — auf-
genommen.

Es handelte sich um eine véllig neue Vorschrift, fir deren Anwendung auler dem Gesetzes-
text selbst keine detaillierten Anhaltspunkte bestanden. Dies galt insbesondere fur die Frage,



wie kleinteilig die unter den Genehmigungsvorbehalt einer Satzung nach § 22 BauGB fallen-
de Gebiete auszuweisen sind. Offensichtlich hatte es in diesem Punkt vielerorts erhebliche
Auffassungsunterschiede gegeben, die erst mit der Entscheidung des Bundesverwaltungs-
gerichtes in 1994 und in der Folge fir das Nordseeheilbad Norderney vom Verwaltungsge-
richt Oldenburg 1995 geklart wurden.

Die Stadt Norderney geht davon aus, dass die in 1995 neu gefasste Satzung in den wesent-
lichen von ihr erfassten Flachen des Geltungsbereiches den gesetzlichen Vorgaben zur Er-
fassung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen folgte. Dafiir spricht schon, dass re-
gelungsbedurftige Félle nur in solchen Gebieten auftraten und behandelt wurden, die auch
von der (berarbeiteten Satzung erfasst und abgedeckt werden missen, um dort eben die
Funktion auch fur die Zukunft zu erhalten.

Mit der (formalen) Neufassung 2006 wurde der o. g. Rechtsprechung gefolgt, wonach sich
der Genehmigungsvorbehalt auf solche Gebiete beschrédnken muss, fir die ein allgemeines
Sicherungsbediirfnis besteht. Eine neue Differenzierung der Ortlichkeiten wurde durch Uber-
arbeitung des Lageplanes beriicksichtigt. Diese wurden u. a. durch Ausweisung neuer
Wohngebiete (WA) in 2002 und baurechtlicher Nutzungsinderungen notwendig.

Gleichzeitig wurde den Anderungen des § 22 BauGB auf Grund des Europarechtsanpas-
sungsgesetzes Bau 2004 Rechnung getragen, wonach der Satzungsbeschluss, das Datum
ihres Inkrafttretens sowie die Bezeichnung der betroffenen Grundstiicke dem Grundbuchamt
férmlich mitgeteilt wird.

Da bereits kurze Zeit nach der Einfiihrung des § 22 BauGB durch die Mdglichkeit der Bildung
von Bruchteileigentum nach § 1008 BGB Wege zur Umgehung von Satzungen nach

§ 22 BauGB entwickelt wurden, erwiesen sich die friheren Satzungen nach § 22 BauGB fur
die betroffenen Gemeinden vielfach als unzureichend. Im Rahmen der Planungsrechtsnovel-
le 2017 wurde die Erméchtigungsgrundlage des § 22 BauGB - gerade auch auf Initiative der
ostfriesischen Inseln — um die Méglichkeit zur Erweiterung des Genehmigungsvorbehaltes
fur Bruchteileigentum ergénzt. Die vorliegende Neufassung der Satzung zur Sicherung von
Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion erweitert den Regelungsinhalt der Satzung um die
neu in das Gesetz aufgenommenen Bestimmungen zur Begriindung von Bruchteileigentum.

Die Satzung vom 14.07.2006 wird durch diese neue Satzung ersetzt. Sie tritt am Tage nach
der Verdffentlichung in Kraft.

26548 Neorderney, den 12.12.2019
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