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Zur 0. g. Beschluss-Nr.
X erhalten Sie weitere Anlagen.

] erhalten Sie eine neue Sitzungsvorlage. Diese ist gegen die alte

auszutauschen.
X wird mitgeteilt:

Als Anlage erhalten Sie den aktuellen Planungsstand (14.01.2015). Dieser ist gegen die alten
Unterlagen auszutauschen. Die Entwurfsbearbeitung wurde seit dem Einbringen des letzten
Standes in den Bauausschuss im Oktober 2014 weitergefihrt. Es wurden eine Abstimmung mit
den anderen Fachdiensten durchgefiihrt und aufgefundene Fehler beseitigt.

Die Beschlussvorschlage der Sitzungsvorlage bleiben davon unberiihrt.

Anlagen:

- B-Plan Nr.1 Wsmll (Planzeichnung)
- 88.FNP-Anderung (Planzeichnung)
- textliche Festsetzungen

- Grundzuge der Planung
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Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 6 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) und des §58 (2) Nr. 2 des
Niederséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes hat der Rat der Stadt Norden diese
Fléchennutzungsplanénderung Nr. 88, bestehend aus der Planzeichnung und der Begriindung
einschlieRlich des Umweltberichtes beschlossen.

Norden, den ..........c........

Biirgermeisterin

Verfahrensvermerke
Planunteriage
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MaRstab: 1 : 1.000 im Original

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

©2013 QLQLN

Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung
Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist
hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Planverfasser

Die 88. Flachennutzungsplandnderung wurde ausgearbeitet von der NWP
Planungsgesellschaft mbH Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den ...

(Unterschrift)

Friihzeitige Beteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB erfolgte am ...
Bekanntmachung am ................... und YO szuse e bis zum

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Gffentlicher Belange gemaR § 4
(1) BauGB erfolgte vom ......... Lbiszum

Norden, den ...................

Birgermeisterin

Offentliche Auslegung

Der Rat der Stadt Norden hat in seiner Sitzung am ................... dem Entwurf der 88.
Flachennutzungsplanénderung und der Begrindung zugestimmt und seine 6ffentliche
Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung
wurden am ................... und vom ...l bis zum ................... ortsiiblich bekannt
gemacht. Der Entwurf der 78. Flachennutzungsplananderung mit der Begrindung und die
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom
oo IS BUMY wesseseapsamsss gemaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB
erfolgte vom ..........c........ DiS .o

Norden, den

Birgermeisterin

Feststellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Norden hat nach Prifung der Stellungnahmen gemag § 3 Abs. 2 BauGB die
88. Flachennutzungsplanénderung nebst Begriindung in seiner Sitzung am ....................
beschlossen.

Norden, den .ousammmmasnaans

Blirgermeisterin

Es gilt die BauNVO 1990

Genehmigung

heutigen Tage mit MaRgaben/ unter Auflagen mit Ausnahme der durch ..
kenntlich gemachten Teile gemaR § 6 BauGB genehmigt.

Landkreis Aurich

Der Landrat
Im Auftrage:

Burgermeisterin

Beitrittsbeschluss
Der Rat der Stadt Norden ist den in der Genehmigungsverfligung vom ................cccc.couuve.
(Az.: s.0.) aufgefiihten MaRgaben/ Auflagen/ Ausnahmen in seiner Sitzung am
O — beigetreten.

Norden, den .......cccococviivcnicnnnn

Birgermeisterin

Bekanntmachung
Die Erteilung der Genehmigung der 88. Fldchennutzungsplananderung ist gemaR § 6 Abs. 5

BauGB am .... Limlin L bekannt gemacht
worden.

Die 88. Flachennutzungsplandnderung ist damit am ................cccoeeuenene. wirksam geworden.
Norden, den ...........c.ccccoeveiinnnene

Blrgermeisterin

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Wirksamwerden der 88. Flachennutzungsplanénderung ist die
Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 88. Flachennutzungsplaninderung
und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Norden, den ...........cccvieveeennne

Biirgermeisterin
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2013 Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN)

Planzeichenerklarung

Sondergebiet

Dauerwohnen und

Gastebeherbergung
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B-Plan Nr. 1 Wsmll- Vorentwurf

(Stand 14.01.2015)
Textliche Festsetzungen

Sonstiges Sondergebiet gemin § 11 BauNVO
SO 1 ,Westermarsch ll, Touristische Infrastruktur und Géastebeherbergung*

Das Sonstige Sondergebiet SO 1 dient Uberwiegend der Unterbringung von Anlagen
und Einrichtungen zur touristischen Versorgung und der Gastebeherbergung sowie
Anlagen und Einrichtungen des Wohnens.

Zulassig sind:
(1) Anlagen und Einrichtungen zur touristischen Versorgung wie

— Einzelhandelsgeschafte und Laden mit Ausstellungsflachen — jeweils bis zu einer
Verkaufsflache von maximal 400 gm,

— nicht stérende Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe (z.B. Friseur, Kosmetik,
Gesundheits- und Fitnesseinrichtungen, Fahrradverleih),

— Schank- und Speisewirtschaften, AuRengastronomie,

— Anlagen fir die Verwaltung/Vermittlung von Gasteunterkinften.

(2) Anlagen und Einrichtungen zur Gastebeherbergung wie

— Ferienwohnungen und/oder oder Ferienappartements,
— Hotels, Pensionen,

—  Fremdenzimmer,

— (Gasteh3user.

Anlagen und Einrichtungen zur G&stebeherbergung im Sinne dieser Festsetzung sind
Unterkiinfte (als Sammelbegriff fir die oben aufgelisteten Anlagen) fiir einen stéandig
wechselnden Personenkreis zum zeitlich befristeten Aufenthalt mit Ausrichtung zur
Selbstversorgung.

(3) Gebéaude mit Wohnungen

Eine Wohnung im Sinne dieser Festsetzung ist die Wohnung, die durch
Dauerhaftigkeit des Aufenthalts und die Eigengestaltung der Haushaltsfiihrung
gekennzeichnet ist.

(4) Gebaude und Raume fur freie Berufe,

(5) Uber die zeichnerisch festgesetzten straflenseitigen Uberbaubaren
Grundstuicksfléachen sind nicht iberdachte, gewerbliche betriebene Terrassen (Café,
Speisewirtschaft etc.) oder Ausstellungsflachen fir Waren bis zu einer maximalen
GroBe der Grundflache des genehmigten Betriebes an der Statte der Leistung
zuladssig. Die vorgenannten baulichen Anlagen sind auf die Grundflichenzahl
gemal § 19 (1) BauNVO nicht anzurechnen, jedoch auf die Ermittlung der Flache
der zulassigen Uberschreitung der Grundflachenzahl gemaR § 19 (4) BauNVvO.




2. Sonstiges Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO
SO 2/S0 2A - ,Westermarsch Il, Dauerwohnen und Gistebeherbergung”

2.1 Das Sonstige Sondergebiet SO 2/SO 2A dient Uberwiegend der Unterbringung von
Anlagen und Einrichtungen des Dauerwohnens und der Gastebeherbergung sowie
Betrieben des Beherbergungsgewerbes.

A Zulassigkeit von Nutzungen
Als Hauptnutzung zuléssig sind:

(1) Gebaude mit Wohnungen

Eine Dauerwohnung im Sinne dieser Festsetzung ist die Wohnung, die durch
Dauerhaftigkeit des Aufenthalts und die Eigengestaltung der Haushaltsfiihrung
gekennzeichnet ist und die durch den Inhaber der Wohnung (Eigenttimer, Mieter oder
sonstige Nutzungsberechtigte) als vorwiegend benutzte Wohnung genutzt wird und in
der der Schwerpunkt der Lebensbeziehungen vorgehalten wird. Sollte der Inhaber
der Wohnung mehrere Wohnungen vorhalten, so ist die Dauerwohnung im Sinne
dieser Festsetzung die Hauptwohnung nach den melderechtlichen Vorschriften des
Bundes- und des Landes.

(2) Unterkiinfte  zur ~ Gé&stebeherbergung  wie  Ferienwohnungen  und/oder
Ferienappartements sowie Fremdenzimmer im raumlichen Zusammenhang mit einer
dauerhaften Wohnnutzung in Gebauden nach (1). Als rdumlicher Zusammenhang
wird vorausgesetzt, dass die Gebaude mit Wohnungen und die Unterkinfte zur
Gastebeherbergung im selben Gebaude und/oder auf demselben Baugrundstiick
errichtet werden.

Unterkinfte zur Gastebeherbergung im Sinne dieser Festsetzung sind Unterkiinfte fiir
einen sténdig wechselnden Personenkreis zum zeitlich befristeten Aufenthalt mit
Ausrichtung zur Selbstversorgung.

(3) Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Hotels, Pensionen, Gastehauser).

Als ergédnzende Nutzung zur Quartiersversorgung zuldssig sind:

— Gebéaude und Raume fir freie Berufe,

— kleine Laden mit bis zu 100 m? Verkaufsflache,

— Schank- und Speisewirtschaften mit einer GréRe des Gastraumes bis zu 50 m?,
— Anlagen fur die Verwaltung/Vermittlung von Géasteunterkiinften.

B Anzahl und GréRe der Wohnungen

Die Festsetzung gilt fur Wohnungen in Wohngebduden sowie in Wohn- und
Geschéaftsgebauden im SO 2 (und nicht im SO 2 A).

Je angefangene 300 m? Grundstuicksflache sind zwei Wohnungen im Sinne von
Nr. 21 A (1) und (2) dieser Festsetzung zuldssig. Bei Umnutzungen und Neubauten
sowie Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, ist davon mindestens eine
Wohnung zum dauernden Aufenthalt (Dauerwohnung) mit einer WohnungsgréRe von
mindestens 70 m? herzustellen.

Der Nachweis der WohnungsgréRe ist nach der Wohnflachenverordnung (WoFLV) vom
25.11.2003 durchzufihren.

Diese Festsetzung gilt nicht fur die vorhandenen genehmigten Gebaude, die bereits
mehr als die nach den Festsetzungen zuléssigen genehmigten Wohnungen und
Ferienwohnungen haben.

Jedoch darf in diesen Gebauden die Zahl der Wohnungen nicht tlber den Bestand
hinausgehend erhéht werden (Bestandschutz). Erforderliche Bau- und
Modernisierungsmafnahmen zum Bestandsschutz sind zulgssig.




(1

2

Sondergebiet fiir die Erholung SO 3 ,,Ferienhausgebiet* gemiR § 10 BauNVvVQO
Das Sondergebiet dient zu Zwecken der Erholung dem Ferienwohnen und ergénzenden
Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes.
Allgemein zulassig sind.
— Ferienhduser, Ferienwohnhungen,
— Anlagen for Verwaltung der Ferienhduser.

Ausnahmsweise zuldssig sind:
— Wohnungen fir Betreiber und betriebsbezogenes Wohnen.

MaR der baulichen Nutzung

GemaR § 19 (4) Satz 3 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen (im Sinne von § 12 BauNVO) mit ihren Zufahrten und
durch die Grundflachen von Nebenaniagen (im Sinne von § 14 BauNVO) um 65 von
Hundert Uberschritten werden. Die im Sondergebiet SO 1 unter (5) aufgefuhrten
Anlagen sind mit anzurechnen.

Gemall § 20 (3) Satz 2 BauNVO wird festgesetzt, dass bei der Ermittiung der
Geschossflache die Flache von Aufenthalisrdumen in anderen Geschossen
einschliellich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieRlich ihrer
Umfassungswande mitzurechnen sind.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die Firsthéhe darf die in der Planzeichnung festgesetzten Héhen nicht Uberschreiten.
Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante des Dachfirstes bzw. die oberste Kante des
Daches. Unterer Bezugspunkt ist die Fahrbahnoberfliche der langsten angrenzenden
offentlichen Straenverkehrsfldche, in Fassadenmitte gemessen.

Abweichende Bauweise

Es sind Gebdude zuldssig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit folgender
Langenbegrenzung fir alle Gebaudeseiten:

¢ maximal 20 m fir ein Einzelhaus und 10 m fir eine Doppelhaushélfte.

Ein Doppelhaus besteht aus 2 Geb&uden an einer gemeinsamen Grenze.

Die Langenbegrenzung gilt fur die Gebaudeldngen zu den strallenseitigen, ruckwartigen
und zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen.

Garagen gemafR § 12 BauNVO und Nebenanlagen geméaf} § 14 BauNVO sind auf die
Gebaudelangen nicht anzurechnen.

Garagen, Einstellpldatze und Nebenanlagen

GemaR § 23 (5) BauNVO sind Garagen und Einstellplatze im Sinne des § 12 BauNVO
und Nebenanlagen als Gebaude im Sinne des § 14 BauNVO zwischen den
straBenseitigen Baugrenzen und den Straenbegrenzungslinien nicht zuldssig.

Grundstiickszufahrten

Pro Baugrundstiick ist in den Sonstigen Sondergebieten SO 2, SO 2A und SO 3 gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB nur eine Zufahrt mit einer Breite von maximal 4,0 m zuldssig.




Ortliche Bauvorschriften gemit § 84 NBauO

Die értlichen Bauvorschriften gelten nur fir Neubauten oder Umbauten, die einem Neubau
gleichkommen.

1.
(1)

)

Q)

(1)

e

Dachform

Im gesamten Plangebiet sind nur geneigte, symmetrische D&cher, mit Ausnahme der
Dacher von Dachaufbauten, Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO und
Garagen gem. § 12 BauNVO, mit einer Dachneigung von mind. 30° und hochstens 60°
zulassig.

Mansarddécher sind nicht zulassig.

Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO sind
auch mit einem Flachdach oder geneigten Dach bis 10° Dachneigung zulassig.

Ausnahmsweise kann von den festgesetzten Dachneigungen abgewichen werden,
wenn es sich um Gebaudeteile wie Eingangstberdachungen, Windfénge,
Hauseingangstreppen, Gesimse, Dachvorspriinge, Erker, Blumenfenster sowie
Wintergarten handelt, die mit ihrer Grundflache insgesamt unter 30% der Grundfidche
des Obrigen Gebaudeteils liegen, das den festgesetzten Anforderungen entsprechen
muss.

Dacheindeckung

Die Dacheindeckung der geneigten Dachflachen Uber 30° Dachneigung sind mit
orangefarbenen roten, braunen, schwarzblauen, graublauen oder grauen unglasierten
bzw. nicht glanzenden Dachziegeln (DIN EN 1304:2013 ,Dach- und Formziegel —
Begriffe und Produkispezifikationen) (keine Edelengoben) oder nicht glanzenden
Betondachsteinen (DIN EN 490:2011 ,Dach- und Formsteine aus Beton fir Dacher und
Wandbekleidungen — Produktanforderungen®), oder Reet vorzunehmen. Als
orangefarben gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 2000 bis 2011 mit
Ausnahme von 2005 und 2007; als rot gelten die Farben entsprechend dem
Farbregister RAL 3000 bis 3013 mit Ausnahme von 3007 und 3012; als braun gelten die
Farben entsprechend dem Farbregister 8002 bis 8007, 8012 und 8015; als schwarzblau
und graublau gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 5004 und 5008;
als grau gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 7015 bis 7026 mit
Ausnahme von 7023.

Ausnahmsweise kann von der festgesetzten Dacheindeckung abgewichen werden,

- wenn es sich um Gebaudeteile wie Eingangsiberdachungen, Windféange,
Hauseingangstreppen, Gesimse, Dachvorspringe, Erker, Blumenfenster sowie
Wintergérten handelt, die mit ihrer Grundflache insgesamt unter 30% der
Grundflache des Gebadudes liegen, das den gestalterischen Anforderungen
entsprechen muss
oder

— wenn zur Energiegewinnung neue Technologien eingesetzt werden sollen, die
weniger als die Halfte der Dachflichen eines Geb&dudes in Anspruch nehmen
(Sonnenkollektoren, Absorberanlagen). Die Ausnahme beschrankt sich auf eine
Dachseite. Die Grofie darf 50% dieser Flache nicht Gberschreiten
oder

— wenn es sich um Garagen gem. § 12 BauNVO oder Nebenanlagen als Geb&ude
gem. § 14 BauNVO bis zu einer Grundflache von jeweils max. 30,00 gm handelt.
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AuBenwande

Die Aullenwande der Gebdaude sind mit nach auBen sichtbaren Vormauerziegeln (DIN
EN 771-1:2011 ,Festlegungen fir Mauersteine — Teil 1. Mauerziegel“) und DIN 105-
100:2012-01 ,Mauerziegel —Teil 100: Mauerziegel mit besonderen Eigenschaften“ zu
verblenden. Es dirfen nur unglasierte Ziegel entsprechend den rétlichen RAL - Farben
2001 (Rotorange), 2002 (Blutorange), 2003 (Pastellorange), 2004 (Reinorange), 2008
(Hellorange), 2008 (Verkehrsorange), 2010 (Signalorange), 3000 (Feuerrot), 3002
Karminrot), 3005 (Weinrot), 3009 (Oxid rot), 3011 (Braunrot), 3013 (Tomatenrot) und
3016 (Korallenrot) verwendet werden.

Ausnahmsweise kann von den festgesetzten Kriterien der AuRenwénde abgewichen
werden,

— wenn aus gestalterischen Griinden fir weniger als 50% der AuRenwandfléchen je
AuRenwandflache als Material Holz, Putz o. &. verwendet werden soll
oder

- wenn es sich um Gebdudeteile wie Eingangsuberdachungen, Windfange,
Hauseingangstreppen, Kellerlichtschachte, Gesimse, Dachvorspriinge, Erker,
Blumenfenster sowie Wintergarten handelt, die mit ihrer Grundfliche insgesamt
unter 30% der Grundflache des tUbrigen Gebaudeteils liegen, das den gestalterischen
Anforderungen entsprechen muss
oder

— wenn es sich um Garagen gem. § 12 BauNVO oder Nebenanlagen als Gebaude
gem. § 14 BauNVO bis zu einer Grundflache von jeweils max. 30,00 gm handelt.

Materialien und Konstruktionen, die eine andere vortauschen, sind unzuléssig.

Markisen, Zelte

- Markisen durfen eine Lange von 5 m nicht Gberschreiten.
— Aufgestanderte Markisen und Zelte sind nicht zul&ssig.

Werbeanlagen, Hinweisschilder und Antennen

Im Plangebiet sind Werbeanlagen nur an den Betriebsstatten zuldssig. Pro
Betriebsstétte sind zwei Werbeanlagen mit einer Ansichtsflache von je maximal 1,0 gm
unter folgenden Voraussetzungen zulassig.

(@) Im Sonstigen Sondergebiet SO 1 sind pro Grundstick maximal 6 Werbeanlagen
zulassig. Eine waagerecht zur Fassade des Geb&udes angeordnete Werbeanlage
(Flachwerbung) ist nur zuldssig, wenn sie nicht langer als 2/3 der Fassadenbreite
ist und eine Lange von 6 m, eine Hohe 1,0 m und eine Tiefe 0,15 m nicht
Uiberschreitet.

(b) In den Sonstigen Sondergebieten SO 2, SO 2 A und Sondergebiet SO 3 ist pro
Betriebsstéatte nur eine Werbeanlage zulédssig. Eine waagerecht zur Fassade des
Gebaudes angeordnete Werbeanlage (Flachwerbung) ist nur zuldssig, wenn sie
nicht langer als 1/4 der Fassadenbreite ist und eine Lénge von 2,0 m, eine Héhe
0,50 m und eine Tiefe 0,15 m nicht Uberschreitet.

Eine rechtwinklig zur Fassade angeordnete Werbeanlage ist nur zuldssig, wenn seine
Auflenkante nicht mehr als 1,00 m von der Fassade absteht, die max. Héhe 1,00 m und
die max. Tiefe 0,25 m betragt.

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, Werbeanlagen mit bewegten
Bild- und Motivdarstellungen und Werbeanlagen mit ahnlicher Bauart oder Wirkung.
Hierzu zahlen Gegenlichtanlagen, Wechsellichtanlagen, Leitlichtanlagen,
Digitalbildanlagen, Bild- und Filmprojektionen, Wechselbildanlagen, angestrahite
Werbeanlagen, deren Lichtfarbe oder Lichtintensitét wechselt, sind nicht zulassig.

Hinweisschilder fur Betriebsstatten im Plangebiet sind nur zusammengefasst auf einer
Sammeltafel zulassig.
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Gestaltung der Vorgartenbereiche

Vorgartenbereiche im Sinne dieser &rilichen Bauvorschrift sind die Rdume zwischen
den StraRenbegrenzungslinien der offentlichen Verkehrsflachen  und
stralRenzugewandten Baufiuchten.

Die Vorgartenbereiche sind zu 50 % unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen
gartnerisch zu gestalten. Zugénge sowie Zufahrten fir die Anlagen des privaten
ruhenden Verkehrs sind hiervon ausgenommen.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelf, wer vorsatzlich oder fahrldssig den. értlichen Bauvorschriften ber
die Gestaltung zuwiderhandelt (§ 80 Abs. 3 NBauQ). Die Ordnungswidrigkeiten kénnen
gemal § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbufle geahndet werden.
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1. PLANUNGSRAHMENBEDINGUNGEN

> Grofe und Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 Wsmil hat eine GréRe von
ca. 14,4 ha und liegt 6stlich des Nordseedeiches und sidlich des Dérper Wegs im Nordsee-
heilbad Norddeich. In unmittelbarere Nahe zum Plangebiet befinden sich ein Hallenbad und
eine Seehundaufzuchtstation sowie ein GroRparkplatz. Das Plangebiet erfasst Gberwiegend
bebaute Grundstiicke an den StralBen Dorper Weg, Muschelweg, Am Koper Sand, Fischer-
weg, Fledderweg, Mehmertbalje und Kakteenweg.

» Raumordnung

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich ist nach dem
20.07.2006 nicht mehr gultig. Mit Wegfall des RROP gilt das Landesraumordnungsprogramm
LROP (2008 und Fortschreibung 2012) fiir den Landkreis Aurich und damit fur die Stadt Nor-
den. Das LROP enthélt keine der Planung entgegenstehenden Darstellungen.

» Stadtentwicklungskonzept

In der Fortschreibung des Stadtentwickiungskonzeptes (1997) aus dem Jahre 2008/2009 wird
die Zielsetzung formuliert, Norden/Norddeich als touristisches Zentrum starker zu profilieren.
Unter anderem soll die Beherbergungsstruktur weiter entwickeln und nachfragegerecht ergéanzt
werden. Hierzu gehéren eine Verbesserung der Qualitat und des Angebotes sowie eine opti-
mierte Zielgruppenorientierung. Zur Beriicksichtigung des Ortsbildes soll die Aufenthaltsquali-
tat verbessert und der regionale Charakter betont werden. Die Stadt soll als Wohnstandort fir
alle potentiellen Nachfragegruppen attraktiv sein. Daher sollen die Rahmenbedingungen zur
Entwicklung mdglichst unterschiedlicher Wohnangebotsformen geschaffen werden. Bei der
Weiterentwicklung des Wohnangebotes soll der Nutzung vorhandener Fldchenpotentiale im
Rahmen der Innenentwicklung Vorrang vor der Neuinanspruchnahme von Siedlungsflachen
eingerdaumt werden. In Norddeich stellen die Frisia-Flachen ein erhebliches Potential fir die
Innenentwicklung des Oristeiles dar.

> rechtskréftige Bauleitplanung

Far das Plangebiet gilt groRtenteils der Bebauungsplan Nr 1 Wsmll in seiner Urfassung. Als
Art der baulichen Nutzung sind Uberwiegend aligemeine Wohngebiete mit einer Grundflachen-
zahl von 0,3, einer Geschossflachenzahl von 0,5 in eingeschossiger offener Bauweise ausge-
wiesen. In Teilbereichen an der Deichlinie und am Dérper Weg ist eine héhere Verdichtung mit
zwei Vollgeschossen sowie drei bis vier Vollgeschossen und hoéherer Geschossflachenzahl
zuldssig. Im Ursprungsplan gilt eine Regelung, wonach bei Umbau, Erweiterung oder Neubau
nicht mehr als 25 Fremdenbetten zuldssig sind. Ausnahmen gibt es bei Grundstiicken tber
1.200 gm, wenn die ErschlieBung gesichert ist. Die Uberbaubaren Flachen sind straBenseitig
orientiert. Durch die 2. Anderung des B-Planes wurde am Dérper Weg die Moglichkeit der Ein-
richtung von AuBengastronomie und Warenaufstellflachen geschaffen.
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Auszug aus Bebauungsplan Nr. 1 Wsmll von 1979

Im Nordosten wurde die 1. Anderung des B-Planes durchgefiihrt und ein Sonstiges Sonderge-
biet fur Ferienwohnungen und touristische Versorgungseinrichtungen wie einer Erlebnisgastro-

nomie und einer Einkaufspassage festgesetzt. Die Erlebnisgastronomie im inneren Sonderge-
biet wurde bisher nicht umgesetzt.
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Auszug aus der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 1 Wsmll von 2002

In der 2. Anderung des B-Planes im Jahre 2011 wurde eine textliche Festsetzung aufgenom-
men, die die Zulassigkeit von nicht Uberdachten gewerblich betriebenen Terrassen oder Aus-
stellungsflachen auf den nicht Gberbaubaren Flachen am Dérper Weg regelt und eine Uber-
schreitung der Grund- und Geschossflachenzanhl fur die 0.g. Anlagen erméglicht. Der Nachweis
des nachbarlichen Larmschutzes ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.
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Im Flachennutzungsplan sind Alilgemeine Wohngebiete mit einer Geschossflachenzahl von 0,5
dargestellt. Im Nordosten gilt die 49. Anderung des Flachennutzungsplanes mit einer Sonder-
bauflache.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Norden

> geplante Bauleitplanung

Zur Umsetzung der in Kapitel 2 angestrebten Planungsziele wird der Flachennutzungsplan
geandert. Die Anderung erfolgt im Parallelverfahren zur. 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1 Wsmll, der in einem zweistufigen Verfahren gemaR § 3 Abs. 1 und 2 BauGB sowie §4
Abs. 1 und 2 BauGB aufgestellt wird.

2. BESTANDSANALYSE

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen nahezu vollsténdig erschlossenen und bebauten
Bereich, der sich in Art und MaR der baulichen Nutzung wie folgt darstellt:

» Nutzungen

In der Karte sind die Anteile der Grundstiicke mit Ferienwohnungen? dargestelit. Daten fiir
Dauerwohnungen und Nebenwohnungen liegen derzeit nur fiir den Bereich am Dérper Weg
vor. Die Daten wurden aus statistischen Daten der Stadt Norden Gbernommen. Trotz nicht voll-
standiger Daten ist ablesbar, dass eine Durchmischung der Hauptwohnungen mit einem hohen
Anteil an Ferienwohnungen vorhanden ist. Dabei sind punktuell héhere Verdichtungsansatze
mit Gberdurchschnittlich vielen Ferienwohnungen in einem Geb&aude vorhanden. In den Berei-
chen parallel zur Deichlinie sind Quartiere vorhanden, die ausschlieRlich zum Ferienwohnen
genutzt werden. Die Nutzungen am Dérper Weg sind durch Wohnungen und touristische Ver-
sorgungseinheiten wie Geschafte, Laden, Dienstleistungen, touristisches Gewerbe und Gast-
ronomie gepragt. Zudem sind dort auch Gebaude mit freien Berufen vorhanden.

N

siehe Anlagen zur Begriindung
In diesen Begriff werden zur Vereinfachung auch Ferienappartements mit einbezogen
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» Ausnutzung

Die Karte zeigt die vorhandenen Grundstiicke mit der Ausnhutzung durch die Hauptgebaude
und die Anzahl der Voligeschosse. Uberwiegend ist eine eingeschossige Bebauung vorhan-
den. Entsprechend dem vorhandenen Planungsrecht wurden bereichsweise auch zweige-
schossige sowie drei- bis ein viergeschossige Gebaude errichtet. Quartiersweise ist eine hohe
Ausnutzung der Grundstiicke vorhanden, insbesondere im inneren Bereich des Plangebietes,
am Mdvenweg und am Muschelweg. In Richtung Deichiinie sowie im innern des Plangebietes
sind noch einige Grundsticke mit sehr geringer Verdichtung vorhanden. Am Muschelweg und
am Koper Sand befindet sich jeweils noch ein freies Grundstick.

3. ANLASS UND ZWECKE DER PLANUNG

In der Fortschreibung des LROP 2008 im Jahre 2012 wurde unter 1.4 ,integrierte Entwickiung
der Kiiste, der Inseln und des Meeres® folgendes festgelegt:

» Touristische Nutzungen in der Kiistenzone sind zu sichern und nachhaltig zu
entwickeln.

» In der niedersédchsischen Kiistenzone sind durch eine ganzheitliche rdumliche
Steuerung friihzeitig Nutzungskonflikte zu vermeiden und bestehende Nutzungs-
konflikte zu minimieren.

Entsprechend dieser Vorgaben hat die Stadt Norden die bestehenden Bebauungsplangebiete
und Plangebiete mit Aufstellungsbeschiiissen im Ortsteil Norddeich untersucht. Hierbei wurden
in einer umfassenden Bestandsanalyse die Nutzungen und die Ausnutzungen auf den jeweili-
gen Grundstiicken aufgenommen und mit dem Planungsrecht- soweit bereits vorhanden — ab-
geglichen. Als Ergebnis der Untersuchung ergibt sich der ein Handlungsbedarf durch Differen-
zierung und Ricknahme von Baurechten sowie ein Zielkonzept mit stédtebaulichen Entwick-
lungszielen fiir den gesamten Ortsteil Norddeich.3 Fur die 3. Anderung des Bebauungsplange-
bietes Nr. 1 Wsmll ,Westermarsch {i* ergeben sich folgende Planungsziele:

» Sicherstellung der touristischen Infrastruktur und Gastebeherbergung

Dieses betrifft den im Plangebiet gelegenen Abschnitt der Grundsticke am Dérper Weg und
die Grundstiicke am nérdlichen Abschnitt der Deichstrale. Hier besteht eine Mischung aus
Wohngebauden, Ferienwohnungen und gewerblichen Einheiten. Die gewerblichen Grundstu-
cke sind in den Erdgeschossen durch Innen- und Aufiengastronomie, durch Einzelhandelsge-
schéfte und Laden sowie durch Dienstleistungen und kleine touristische Gewerbebetriebe ge-
pragt. Zielsetzung fur diesen Bereich ist eine Sicherstellung und Starkung der touristischen
Infrastruktur mit Gastebeherbergung sowie der Wohnnutzung.

» Sicherstellung von Ferienwohnen in Erholungsgebieten

In einigen Bereichen, insbesondere in Deichndhe, haben sich Erholungsschwerpunkte entwi-
ckelf, die fast ausschlieBlich durch Ferienwohnungen und Ferienhduser gepragt sind und wo
das Dauerwohnen kaum noch existent ist. Hier soll der Erholungscharakter gestarkt werden
und das Wohnen auf Ausnahmen beschrankt werden.

siehe Gesamtkonzept im Anhang

Hinweig: Das Gesamtkonzept wird noch fortgeschrieben. Bereiche, wo derzeit kein bauleitplanerischer Handiungsbedarf ge-
sehen wird, wie z.B. der Hafen, GrofRraumparkplétze und Freizeitschwerpunkte, wurden in der Untersuchung au3en vor ge-
lassen.
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» Sicherstellung von Dauerwohnen mit Anteilen an Ferienwohnen

In den uUbrigen Bereichen des Plangebietes soll die Durchmischung von Dauerwohnen mit
Gastebeherbergung planungsrechtlich gesteuert werden. Die klassische Form des Ferienwoh-
nens ist die Privatvermietung von Fremdenzimmern oder Ferienwohnungen in durch den Ei-
gentlimer selbst genutzten Wohnhdusern. In den touristisch gepragten Wohngebieten von
Norddeich verstérkt sich jedoch der Trend, dass bei Umnutzung und Nachnutzung von Wohn-
grundstiicken (i. d. R. beim Eintreten des Erbfalles und bei Eigentiimerwechsel) eine héhere
Verdichtung mit mehreren Wohneinheiten erfolgt und daraus eine Verdrangung des Dauer-
wohnens zugunsten von Zweitwohnungen und Ferienwohnungen resuiltiert.

Negative stadtebauliche Folgen sind unter anderem eine Zunahme des flieRenden Verkehrs
durch haufigen Bettenwechsel, eine Zunahme des ruhenden Verkehrs durch verstarkten Stell-
platzbedarf und sogenannte ,Rollladensiediungen” durch voriibergehende Leerstande der Ge-
baude. Dieses kann letztendlich eine Veranderung des urspringlichen Gebietscharakters, der
bisher durch eine erkennbare Wohnnutzung geprégt war, zur Folge haben. Neben den sozia-
len Folgen wie fehlender Nachbarschaften und mangeinder Identifikation der Bewohner mit der
Wohnquartieren fihrt die vorgenannte Entwicklung auch dazu, dass im Ortskern Norddeich
weniger Wohnraum fur die értliche Bevédlkerung zur Verfugung steht. Die hieraus resultierende
Konsequenz, den erforderlichen Wohnraum an neuen Standorten auRerhalb der Ortslage zu
schaffen, steht den Zielen des am 11.06.2013 in Kraft getretenen Gesetzes zur Starkung der
Innenentwicklung entgegen.

Hiernach soll gemaR § 1 Absatz 5 BauGB die stadtebauliche Entwickiung vorrangig durch
MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Die Stadt Norden hat daher die Absicht, durch die
Instrumente des Planungsrechts entsprechende Anteile des Dauerwohnraums in der Ortslage
von Norddeich zu sichern. Hierbei ergeben sich je nach Gebietscharakter und der ortlichen
Lage im Zielkonzept unterschiedliche Anteile zwischen Dauerwohnen und Ferienwohnen. Im
Plangebiet soll entsprechend der Bestandssituation und der Nahe zu touristischer Infrastruktur
ein héherer Anteill an Ferienwohnungen zugelassen werden als z.B. in einem allgemeinen
Wohngebiet méglich wére. Zielsetzung ist dabei, dass auf den jeweiligen Grundstlcken bei
Neubauvorhaben mindestens eine Dauerwohnung gesichert wird und zuséatzlich eine begrenz-
te Anzahl an Ferienwohnungen vermietet werden kénnen. Eine gebietsunvertragliche Verdich-
tung durch eine ungesteuerte Anzahl von Ferienwohnungen auf einem Grundsttick soll kiinftig
nicht mehr méglich sein.

» Riicknahme und Differenzierung von Baurechten

In den Quartieren sollen die Uberbaubaren Flachen soweit zurickgenommen werden, dass der
Bestand gesichert wird und nur noch geringe Erweiterungsméglichkeiten verbleiben. Zudem
soll die Bauweise dahingehend differenziert werden, dass die Baukoérper in ihren AusmafRen
begrenzt werden. Die zulassige Anzahl der Wohneinheiten soll entsprechend ebenfalls einge-
schrénkt werden.

Der Fl&chennutzungsplan der Stadt Norden wird im Parallelverfahren geéndert. Durch die 88.
FNP-Anderung erfolgt eine Umwandlung der Wohnbauflachen in Sonderbauflachen.
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4.

SACH- UND RECHTSLAGE / BEGRIFFLICHKEITEN

Nach Auswertung der aktuellen Rechtsprechung? ergibt die fur die Wohnnutzung und die Gas-
tebeherbergung folgende Situation:

>

Eine Wohnnutzung ist durch eine Dauerhaftigkeit des Aufenthalts und die Eigengestal-
tung der Haushaltsfihrung gekennzeichnet und wird durch den Inhaber der Wohnung
(Eigentimer, Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte) als vorwiegend benutzte Woh-
nung genutzt, in der der Schwerpunkt der Lebensbeziehungen vorgehatten wird.

In Beherbergungsbetrieben werden Raume einem standig wechseinden Gastekreis
zur Verfigung gestellt werden, ohne dass diese ihren h3uslichen Wirkungskreis unab-
héngig gestalten kdnnen. Zu den Beherbergungsbetrieben gehéren i.d.R. Hotels, Pen-
sionen, Gastehduser und Gebaude mit Fremdenzimmern.

Die Vermietung von Ferienwohnungen und Ferienappartements dient zur Nutzung
von einem wechseinden Personenkreis fir einen zeitlich befristeten Aufenthalt.

Ferienwohnungen und Ferienhéuser, die nach ihrer Ausstattung auf eine ausnahmslose
Selbstversorgung ausgerichtet sind, gehdren nach mehreren Rechtsprechungen nicht
zu den Beherbergungsbetrieben und auch nicht zu sonstigen nicht stérenden Gewer-
bebetrieben. In der Rechtsprechung wird aber teilweise auch nicht ganz ausgeschios-
sen, dass Ferienwohnungen zu den kleinen Beherbergungsbetrieben gehdren kénnen.

Zweitwohnungen unterscheiden sich von Ferienwohnungen dadurch, dass der Eigen-
timer bzw. Mieter seinen dort hauslichen Wirkungskreis — wenn auch nur voriberge-
hend- unabhéngig gestaltet und die Wohnungen nicht zum Zweck der Erzielung von
Einkinften an wechselnde Feriengéaste vermietet werden.

Gegeniber der allgemeinen Wohnnutzung ist eine Ferienwohnnutzung nach derzeiti-
ger Rechtsprechung eine eigensténdig typisierte Nutzungsart, die in den Wohnge-
bieten der BauNVO - zumindest ohne entsprechende Festsetzungen ber Ausnahmen
— nicht zulassig ist. In einem Aligemeinen Wohngebiet muss der Anteil an Ferienwohn-
nutzern gegeniiber den Dauerwohnnutzern zumindest deutlich untergeordnet sein. Die-
ses durfte im Grundsatz auch fir die anderen Baugebiete gemaf § 2 bis 9 BauNVO
gelten.

Nach Auswertung der derzeitigen Rechtslage empfiehlt sich fir die Sicherstellung der
Ferienwohnanteile im Zusammenhang mit einer Dauerwohnnutzung die Ausweisung
von Sonstigen Sondergebieten gemafk § 11 BauNVO.

Sondergebiete fiir die Erholung gemal § 10 BauNVO kommen dann in Frage, wenn
Schwerpunkt die Erholungsnutzung ist und die Wohnnutzung deutlich untergeordnet ist.
Zulassig sind nur Betreiberwohnungen und keine eigenstandige Wohnnutzung.

4 ove Laneburg, Beschluss v. 18.07.2008 - 1 LA 203/07
OVG Oldenburg, 14.02.2013 Az: 4 A 3211/09
OVG Liineburg, Beschluss v. 22.11.2013 - 1 LA 49/13
OVG Luneburg, Beschluss v. 12.12.2013 - 1 LA 123/13
VG Schwerin, Beschluss v. 20.12.2012 - 2 A 621/11
OVG Mecklenburg-Vorpommern, Beschluss vom 28.12.2007 — 3M 190/07
OVG Mecklenburg-Vorpommern, Beschiuss vom 19.11.2008 - 3K 2/07




Stadt Norden

“\TVr 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 Wsmll
5. INHALTE DER BEBAUUNGSPLANES
5.1 Art der baulichen Nutzung

im Plangebiet werden - mit Aushahme der ausschlieBlich fur die Erholung genutzten Bereiche
an der Deichlinie - Sonstige Sondergebiete gemal § 11 BauNVO ausgewiesen. Die Auswei-
sung eines Sonstigen Sondergebietes gemal § 11 BauNVO ist dann erforderlich, wenn sich
das Plangebiet von den Baugebieten gemaR § 2 bis 9 BauNVO wesentlich unterscheidet.

Das Erfordernis nach einer Ausweisung eines Sonstiges Sondergebietes ergibt sich insbeson-
dere durch die Sicherstellung der Anteile an privatvermieteten Ferienwohnungen, die zur Erhal-
tung der touristischen Gastebeherbergung in einem angemessenen Umfang erforderlich sind.
Diese Nutzungsmischung lasst sich aus den Baugebieten gemaR § 2 bis 9 BauNVO nicht ent-
wickeln. In einem Sondergebiet fir die Erholung gemafR § 10 BauNVO sind Ferienwohnungen
zwar als Hauptnutzung zuléssig, weitere Nutzungen zur touristischen Versorgung und zum
Dauerwohnen sind jedoch nicht in dem MaRe zulassig, wie es die pragende Gebietsstruktur
vorgibt und das Zielkonzept vorsieht.

Daher sollen die im Plangebiet pragenden Gebietsstrukturen Uberwiegend durch Sonstige
Sondergebiete gemal § 11 BauNVO gesichert werden. Diese Ausweisung erméglicht zudem
differenziertere Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung als in den Baugebieten gemaR §
2 bis 9 BauNVO. :

Die ausschliefilich fur die Erholung genutzten Bereiche an der Deichlinie werden als Sonder-
gebiet fur die Erholung gemanR § 10 BauNVO ausgewiesen.

B‘egrﬁndung 2ur texﬂichén FeStsetzung~Nr. 1 5'SbnStiges ~Sondé‘t‘gebiet sO1

Fur den Bereich am Dérper Weg und im nérdlichen Abschnitt der DeichstraRe sind geman
dem Gesamtkonzept als Zielsetzung die Sicherstellung der touristischen Infrastruktur und die
Gastebeherbergung in Ferienwohnungen, Hotels, Pensionen sowie das allgemeine Wohnen
festgelegt. Hier werden ein Sonstiges Sondergebiet SO 1 ,,Westermarsch I, Touristische
Infrastruktur und Gastebeherbergung” ausgewiesen. Das Sonstige Sondergebiet SO 1
dient Uberwiegend der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen zur touristischen Versor-
gung und der Gastebeherbergung sowie Anlagen und Einrichtungen des Wohnens.

Es werden die zuldassigen Nutzungen festgesetzt, die den Gebietscharakter pragen und die
Quartiersversorgung sicherstellen. Dieses sind im Einzelnen bestimmte

» Anlagen und Einrichtungen zur touristischen Versorgung
» Anlagen und Einrichtungen zur Gastebeherbergung,

» Gebdude mit Wohnungen,

» Gebdude und Raume fir freie Berufe.

Die Verkaufsflache fur Einzelhandelsgeschéfte und Laden mit Ausstellungsfidchen wird auf
400 m? begrenzt, da nach geltender Rechtsprechung Einzelhandelsbetriebe mit dieser Nutzfla-
che als "Nachbarschaftsladen” oder " Convenience-Store" zulassig sind.

Der Begriff der Wohnung und der Gastebeherbergung werden zur Anwendung dieser Festset-
zung klargestellt. Eine Wohnung im Sinne dieser Festsetzung ist die Wohnung, die durch
Dauerhaftigkeit des Aufenthalts und die Eigengestaltung der Haushaltsfihrung gekennzeichnet
ist. Anlagen und Einrichtungen zur Gastebeherbergung im Sinne dieser Festsetzung sind Un-
terktnfte (als Sammelbegriff fur die in der Festsetzung aufgelisteten Anlagen) fur einen standig
wechselnden Personenkreis zum zeitlich befristeten Aufenthalt mit Ausrichtung zur Selbstver-
sorgung.
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Pragend und touristisch erforderlich ist eine Nutzung der straRenseitigen Aufenbereiche fir
nicht Gberdachte, gewerbliche betriebene Terrassen (Café, Speisewirtschaft etc.) oder Ausstel-
lungsflachen fir Waren. Daher sind diese hier - bis zu einer maximalen GréRe der Grundflache
des genehmigten Betriebes an der Statte der Leistung - auch auflerhalb der stralRenseitigen
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Die vorgenannten baulichen Anlagen sind auf die
Grundflachenzahl gemaR § 19 (1) BauNVO nicht anzurechnen, jedoch auf die Ermittlung der
Flache der zulassigen Uberschreitung der Grundflachenzahl gemaR § 19 (4) BauNVO. Diese
Regelung entspricht den Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes.

R&ume fur freie Berufe werden zugelassen, um wie bisher die Berufsaustibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausliben, zuzulassen.
Diese Festsetzung zielt in erster Linie darauf ab, die Wohnnutzung mit der freiberuflichen Nut-
zung in einem Gebdude zu verknipfen. Diese Nutzungen haben i.d.R. keinen besonderen
Stoérgrad und sind mit den ibrigen Hauptnutzungen des Sondergebietes vertraglich.

Begrﬁndung“zur textlichen Festsetzung Nr. 2 - Sonstiges Sondergebiet SO 2/SO 2A

Im stdlichen Abschnitt sollen das Dauerwohnen und die Gastebeherbergung in privaten Feri-
enwohnungen und in Hotels, Pensionen und &hnl. sichergestelit werden. Hier wird ein Sonsti-
ges Sondergebiet SO 2/SO 2A — ,Westermarsch 1l, Dauerwohnen und Géistebeherber-
gung“ festgesetzt. Das Sonstige Sondergebiet SO 2 dient Uberwiegend der Unterbringung von
Anlagen und Einrichtungen des Dauerwohnens und der Gastebeherbergung sowie Betrieben
des Beherbergungsgewerbes.

In Absatz A werden die zuldssigen Nutzungen festgesetzt, die den Gebietscharakter pragen
und nachhaltig sichern sollen. Zudem werden Nutzungen zugelassen, die das Quartier in ge-
ringem Umfang versorgen und beleben sollen.

Dabei werden Festsetzungen getroffen, die die klassische Form der Gastebeherbergung als
Privatvermietung von Fremdenzimmern oder Ferienwohnungen in durch den Eigentimer ge-
nutzten Wohnh&usern sicherstellen sollen. Zudem soll hierdurch die Schaffung von Wohnraum
fur die ortsanséssige Bevélkerung gefoérdert werden, da der Neubau oder die Umnutzung von
Wohngebé&uden kinftig nur unter der Voraussetzung der Schaffung einer Dauerwohnung még-
lich ist.

Als Hauptnutzung zuldssig sind:
» Gebaude mit Wohnungen,

» Unterkinfte zur Géastebeherbergung wie Ferienwohnungen und/oder Ferienapparte-
ments sowie Fremdenzimmer im rdumlichen Zusammenhang mit einer dauerhaften
Wohnnutzung in den o. g. Gebauden,

> Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Hotels, Pensionen, Gastehauser).

Der Begriff der Dauerwohnung und der Gastebeherbergung werden zur Anwendung dieser
Festsetzung klargestellt.

Als erganzende Nutzung zur Quartiersversorgung zuldssig sind:
¥» Gebaude und Raume fur freie Berufe,

> kleine Laden bis zu 100 m? Verkaufsflache (l&sst sich im der Erdgeschossgrundflache
eines standardméafigen Wohnhauses realisieren),

» Schank- und Speisewirtschaften mit einer Gréf3e des Gastraumes bis zu 50 m?
(Grundflache entspricht dem Platzbedarf fur ca. 40 bis 50 Gaste).

> Anlagen fur die Verwaltung/Vermittiung von Gasteunterkiinften.
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Die Verkaufsflache fur kieine Laden wird auf 100 m? begrenzt, da diese Gréfienordnung zur
Quartiersversorgung als ausreichend erachtet wird. Zudem kann diese Grundftéche in der Erd-
geschossflache eines tblichen Einfamilienhauses untergebracht und damit in die vorhandene
Bebauungsstruktur integriert werden. S

Zu den Raumen fur freie Berufe siehe Begriindung zu Festsetzung 1.

In Absatz B werden fur das Sonstige Sondergebiet SO 2 differenzierte Festsetzungen zur Re-
gelung der Verdichtung, durch Verteilung der Anteile an Dauerwohnungen und Ferienwohnun-
gen sowie zur GréRe der Dauerwohnungen getroffen, um das Planungsziel der pragenden
Durchmischung von Dauerwohnungen und Ferienwohnungen zu stiitzen. Insbesondere soll
diese Festsetzung sicherstellen, dass in den jeweiligen Wohngebduden und auch in den
Wohn- und Geschaéftsgebduden ein Mindestanteil an Dauerwohnraum geschaffen wird. Diese
Festsetzung gilt fur die Grundstiicke mit der Zulassigkeit von einem Vollgeschoss. Fir einen
Teilbereich (SO 2 A) &stlich der Stralle Am Koper Sand, wo bereits eine héhere Verdichtung
mit drei Voligeschossen vorhanden und auch nach dem Ursprungsplan zuldssig ist, gilt diese
Festsetzung nicht.

Fir die betreffenden Sondergebiete SO 2 wird zuladssige Anzahl der Wohnungen auf die GrofRke
des Baugrundstiicks bezogen. Zur Sicherung der Versorgung mit Gasteunterkiinften und zur
Vermeidung einer zu hohen Verdichtung wird festgesetzt, dass je angefangene 300 m? Grund-
stiicksflache zwei Wohnungen (Dauerwohnung oder Ferienwohnung) zuldssig sind. Bei gréfle-
ren Grundstlicken sind somit entsprechend mehr Ferienwohnungen oder Dauerwohnungen
zuldssig.

Bei Umnutzungen und Neubauten sowie Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, ist da-
von mindestens eine Wohnung zum dauernden Aufenthalt (Dauerwohnung) mit einer Woh-
nungsgrofte von mindestens 70 m? herzustellen. Hierdurch soll Dauerwohnraum fur die értliche
Bevélkerung und eine Belebung des Quartiers auch auBerhaib der Saison sichergestellt wer-
den.

Durch die Festsetzung einer Mindestgréfe soll darauf hingewirkt werden, dass tatséchlich eine
Dauerwohnung entsteht. Die MindestgréRe soll dazu beitragen, die Attraktivitat fur eine nur
turnusmafig genutzte Zweitwohnung zu mindern. Ebenso sollen kleine Alibi-Wohnungen ver-
mieden werden, die keine Wohn- und Aufenthaltsqualitét bieten. Die Mindestgréf3e wird abge-
leitet aus einer durchschnittlichen HaushaltsgréRe von 2 Personen und den Wohnfléachengro-
flen aus der Richtlinie Gber die soziale Wohnraumférderung in Niedersachsen (Fundstelle Nds.
MBI.2000 Nr. 27, S 580). Hier wird bei Mietwohnungen bei zwei Haushalismitgliedern eine
MindestgréRe von 60 gm festgelegt, bei Eigentumswohnungen betrdgt die Mindestgrée
90 gm. Als Mindestgréfe fur die Dauerwohnungen in den Sondergebieten wird daher ein mitt-
lerer Wert von 70 gm festgelegt. Der Anteil der Dauerwohnfidche ist nach der Verordnung der
Berechnung der Wohnflachen (Wohnfidchenverordnung - WoFIV) vom 02.11.2003 zu berech-
nen. Der Nachweis soll auf Grundiage dieser Verordnung erfolgen, da hierdurch eine nachvoll-
ziehbare und nachpriifbare Anwendung der Festsetzung im Baugenehmigungsverfahren mog-
lich ist.

Durch die relativ geringen MindestgréRen fir den Dauerwohnanteil soll auch die kinftige Ent-
wicklung der Altersstruktur Berlicksichtigung finden, da aus der steigenden Anzahl der hohen
Altersgruppen kinftig ein vermehrter Bedarf nach Wohnungen mit geringeren GréRen zu er-
warten ist. Dieses kann insbesondere auch der Fall sein, wenn ein vorhandenes ausschlief3lich
zum Dauerwohnen genutztes Gebaude fiir eine Mischung aus Dauerwohnen und Ferienwoh-
nen umgenutzt wird. Die MindestgréRe ist somit auch aus der értlichen Situation heraus be-
grindet.

In der Festsetzung wird abschlieBend klargestelit, dass die Festsetzung nicht fir bestehende
genehmigte Gebaude, die diese Ausnutzung bereits Giberschritten haben, gilt.
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Begriindung zur textlichen Festsetiung Nr. 3 - Sondergebiet fiir die Erholung 80 3

Das Sondergebiet dient zu Zwecken der Erholung dem Ferienwohnen und ergénzenden Ein-
richtungen zur Versorgung des Gebietes.

Aligemein zuléssig sind:
— Ferienhauser, Ferienwohnungen,
— Anlagen fir Verwaltung der Ferienhauser.

Ausnahmsweise zuldssig sind:
— Wohnungen flr Betreiber der Wohnungen.

Durch diese Festsetzung soll die Erholungsnutzung der Ferienhausgebiete an der Deichlinie
planungsrechtlich gesichert und von stérenden Nutzungen frei gehalten werden. Diesen Berei-
chen wird ein hdherer Schutzanspruch zugeordnet als den Wohngebieten, die mit Ferienhau-
sern durchmischt sind.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Sondergebiet SO 1 wird eine Grundfiachenzahl von 0,4 festgesetzt. Uberwiegend sind
zwei Vollgeschosse und eine Geschossflachenzahl von 0,8 zuldssig, bereichsweise auch drei
bis vier Vollgeschosse mit einer Geschossflachenzahi von 1,0 bis 1,2. Hierdurch wird der vor-
handenen Bebauung, die aus den Festsetzungen des Ursprungsplanes bzw. der 1. Anderung
entwickelt wurde, Rechnung getragen. Die Héhenfestsetzungen sind an die unterschiedlichen
Geschosszahlen angepasst.

Im Sondergebiet SO 2 ist entsprechend der Auspragung im Bestand ein Voligeschoss mit
einer maximalen Héhe von 9 m zuldssig. Die Grundflachenzahlen mit 0,3/0,4 und die Ge-
schossflachenzahlen mit 0,4/0,5 erméglichen im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan
keine wesentliche Nachverdichtung.

Fur den Teilbereich SO 2 A mit der schon vorhandenen dreigeschossigen Bebauung wird eine
Grundfiachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 1,0 sowie eine maximale Ge-
baudehdhe von 12 m festgesetzt. Zulassig sind drei Voligeschosse.

Im Sondergebiet SO 3 werden aufgrund der Auspragung der nérdlichen Bebauung zwei Voll-
geschosse mit einer Gebdudehéhe bis zu 11 m zugelassen. Die Grund- und Geschossflachen-
zahlen sind mit 0,2/0,3 geringer als in den Sondergebieten SO 2.

GemaR § 19 (4) Satz 3 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von
Garagen und Steliplatzen (im Sinne von § 12 BauNVO) mit ihren Zufahrten und durch die
Grundflachen von Nebenanlagen (im Sinne von § 14 BauNVO) um 65 von Hundert Uberschrit-
ten werden. Hierdurch sollen die fur die touristische Infrastruktur erforderlichen Einstellplatze
und Zufahrten gesichert werden. Im Sondergebiet SO 1 ist durch die zulassige Uberschreitung
eine Versiegelung bis zu ca. 66 %, im Sondergebiet SO 2 eine Versiegelung bis zu ca. 50 %
und im Sondergebiet SO 3 eine Versiegelung bis zu ca. 33 % méglich. Die im Sondergebiet
SO 1 unter (5) aufgefiihrten Anlagen sind mit anzurechnen.

Gemaf § 20 (3) Satz 2 BauNVO wird festgesetzt, dass bei der Ermittiung der Geschossflache
die Flache von Aufenthalisrdumen in anderen Geschossen einschlieBlich der zu ihnen geho-
renden Treppenrdume und einschlielllich ihrer Umfassungswénde mitzurechnen sind. Diese
Festsetzung ist erforderlich, da bei den Gebieten mit eingeschossiger Bauweise eine Ge-
schossflachenzahl festgesetzt ist.
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53 Bauweise, iberbaubare Fldchen

In den Sondergebieten SO 1 und SO 3 gilt die offene Bauweise, damit sind Gebaude mit bis
zu 50 m Lange zulassig.

Im Sondergebiet SO 2/SO 2A sind Gebaude zuldssig mit Grenzabstand wie in der offenen
Bauweise. Um 0Oberdimensionierte Gebdude zu vermeiden, werden die Gebaudeldngen wie
folgt zu allen Seiten begrenzt:

— maximal 20 m fir ein Einzelhaus und 10 m fiir eine Doppelhaushélfte.

Ein Doppelhaus besteht aus 2 Gebduden an einer gemeinsamen Grenze. Die Langenbegren-
zung gilt fur die Gebaudeldngen zu den strallenseitigen, rickwartigen und zu den seitlichen
Grundstiicksgrenzen. Garagen gemaf § 12 BauNVO und Nebenanlagen geméafi § 14 BauNVO
sind auf die Gebaudelangen nicht anzurechnen.

Die tUberbaubaren Fl&chen in den Sondergebieten sind stralRenseitig und bestandsorientiert
festgesetzt und gegeniiber den bisher festgesetzten Flachen reduziert. Eine zusétzliche Ver-
dichtung ist nicht beabsichtigt. Die Oberbaubaren Flachen lassen nur noch geringe Spielrdume
fur Erweiterungen.

Garagen und Einstellplatze im Sinne des § 12 BauNVO und Nebenanlagen als Gebaude im
Sinne des § 14 BauNVO sind zwischen den stralenseitigen Baugrenzen und StraRenbegren-
zungslinien nicht zuldssig. Hierdurch sollen die StraRenrandbereiche von Hochbauten freige-
halten werden.

5.4 Offentliche Verkehrsflichen

Die vorhandenen 6ffentlichen Strallen zur ErschlieBung des Plangebietes werden gemaR § 9
(1) Nr. 11 BauGB als éffentliche Verkehrsflachen ausgewiesen. Private Wohnwege werden mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert. Ein FuR-und Radweg wird als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung FulR- und Radweg festgesetzt.

5.5. Grundstiickszufahrten

Pro Baugrundstiick ist in den Sonstigen Sondergebieten SO 2, SO 2A und SO 3 gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB nur eine Zufahrt mit einer Breite von maximal 4,0 m zul&ssig. Durch die-
se Festsetzung wird einer zu hohen Versiegelung durch Pflasterungen und &hnlichem entge-
gengewirkt und der Stral’enrandbereich als Abstands- und Grinflache erhalten. Die Versiege-
lung von Flachen durch Zu/Abfahrten stellt einen Eingriff in den Naturhaushalt dar, denn eine
kontinuierliche Versickerung der Niederschldge in das Grundwasser ist behindert. Dieser Ein-
griff 1asst sich durch die Festsetzung minimieren.

56 Griinflachen

Die Griinflachen an der Deichstral’e werden geman § 9 (1) Nr. 15 BauGB als private Grunfla-
chen ausgewiesen.
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5.7 Stadtebauliche Daten
Geltungsbereich 144.019 m?
Sonstiges Sondergebiet SO 1 17.276 m?
Sonstiges Sondergebiet SO 2 91.786 m?
Sonstiges Sondergebiet SO 2A 1.086 m?
Sondergebiet Erholung SO 3 14.134 m?
Offentliche Verkehrsflache 16.467 m?
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung F+R/W 1.654 m?
Private Grinfiache 1.596 m?

6. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG

Die 6rtlichen Bauvorschriften gelten nur fur Neubauten oder Umbauten, die einem Neubau
gleichkommen.

1. Dachform

(1) Im gesamten Plangebiet sind nur geneigte, symmetrische Dacher, mit Ausnahme der Da-
cher von Dachaufbauten, Nebenanlagen als Geb&ude gem. § 14 BauNVO und Garagen
gem. § 12 BauNVO, mit einer Dachneigung von mind. 30° und héchstens 60° zuldssig.
Mansarddécher sind nicht zulassig.

(2) Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO sind
auch mit einem Flachdach oder geneigten Dach bis 10° Dachneigung zulassig.

(3) Ausnahmsweise kann von den festgesetzten Dachneigungen abgewichen werden, wenn
es sich um Gebaudeteile wie Eingangsiberdachungen, Windfange, Hauseingangstrep-
pen, Gesimse, Dachvorspriinge, Erker, Blumenfenster sowie Wintergarten handelt, die mit
ihrer Grundfidche insgesamt unter 30% der Grundflache des Ubrigen Gebaudeteils liegen,
das den festgesetzten Anforderungen entsprechen muss.

Begriindung

Das Dach des einzelnen Gebdudes und die Dachiandschaft des Siedlungsbereiches stellen
den wichtigsten Faktor der Gestaltungselemente dar. Sowohl die geneigte, symmetrische
Dachform als auch die Bandbreite der Dachneigung entspricht der orttypischen Bebauung.
Das Satteldach, bestehend aus zwei symmetrisch gegeneinander ansteigenden Dachftachen,
wobei senkrechte dreieckige Giebel entstehen, ist die weitverbreitetste Dachform in dieser Re-
gion Uberhaupt. Der Festlegung der Gradzahlen liegt die charakteristische Erscheinungsform
orttypischer Gebdude zugrunde. Um ein intaktes Ortsbild in seiner Gesamterscheinung zu ge-
wahrieisten, sind untypische Dachformen fir die Hauptgebaude unzulassig.

Fir Garagen und Nebenanlagen als Gebdude sowie fur untergeordnete Geb&udeteile wie Er-
ker oder Wintergarten sind vom Flachdach bis zum geneigten Dach alle Dachformen zuldssig,
da sich diese Gebaude sowohl in deren GroRe als auch in der Funktion dem Hauptgebaude
unterordnen.
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2. Dacheindeckung

(1) Die Dacheindeckung der geneigten Dachflachen Uber 30° Dachneigung sind mit orange-
farbenen roten, braunen, schwarzblauen, graublauen oder grauen unglasierten bzw. nicht
glanzenden Dachziegein (DIN EN 1304:2013 ,Dach- und Formziegel — Begriffe und Pro-
duktspezifikationen) (keine Edelengoben) oder nicht gldnzenden Betondachsteinen (DIN
EN 490:2011 ,Dach- und Formsteine aus Beton fir Dacher und Wandbekleidungen -
Produktanforderungen®), oder Reet vorzunehmen. Als orangefarben gelten die Farben
entsprechend dem Farbregister RAL 2000 bis 2011 mit Ausnahme von 2005 und 2007,
als rot gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 3000 bis 3013 mit Ausnah-
me von 3007 und 3012; als braun gelten die Farben entsprechend dem Farbregister 8002
bis 8007, 8012 und 8015; als schwarzblau und graublau gelten die Farben entsprechend
dem Farbregister RAL 5004 und 5008; als grau gelten die Farben entsprechend dem
Farbregister RAL 7015 bis 7026 mit Ausnahme von 7023,

(2) Ausnahmsweise kann von der festgesetzten Dacheindeckung abgewichen werden,

- wenn es sich um Gebaudeteile wie Eingangsiberdachungen, Windfange, Hausein-
gangstreppen, Gesimse, Dachvorspriinge, Erker, Blumenfenster sowie Wintergérten
handelt, die mit ihrer Grundflache insgesamt unter 30% der Grundflache des Gebaudes
liegen, das den gestalterischen Anforderungen entsprechen muss
oder

— wenn zur Energiegewinnung neue Technologien eingesetzt werden sollen, die weniger
als die Halfte der Dachfidchen eines Gebaudes in Anspruch nehmen (Sonnenkoliekt-
oren, Absorberaniagen). Die Ausnahme beschrénkt sich auf eine Dachseite. Die GréRe
darf 50% dieser Flache nicht Uberschreiten
oder

— wenn es sich um Garagen gem. § 12 BauNVO oder Nebenanlagen als Gebaude gem.
§ 14 BauNVO bis zu einer Grundfidche von jeweils max. 30,00 gm handelt.

Begriindung

Fur das Erscheinungsbild der Dachlandschaft ist die Farbe der Dacher ausschlaggebender als
die Form. Aufgrund der Rohstoff vorkommen sind im ostfriesischen Raum seit jeher Dacher mit
gebrannten Tonziegeln eingedeckt worden, die entsprechend der hier vorkommenden Tonart
eine rote Farbe haben. Diese vom gebrannten Ton herriihrende unverwechselbare Farbe mit
all den Schattierungen durch unterschiedlichen Brand, durch Feuchtigkeitswechsel und alters-
bedingte Belage (Patina) waren charakteristisch flr die so schon von Ferne erkennbaren Sied-
lungsbereiche in Ostfriesland.

Aber auch hier haben die Architektur und die Baustoffindustrie ihre Einflisse geltend gemacht,
wobei andere Baustoffe und auch andere Farben mancherorts Uberwiegen. Es sollen daher
entsprechend der ndheren Umgebung auch gewellte Betondachsteine (&hnlich ,Doppel S") in
roten bis rotbraunen Farben entsprechend der angegebenen Farbpalette zuidssig sein. Eben-
so soll eine Dacheindeckung aus grauen oder grauschwarzen Dachziegeln sowie Reet ermég-
licht werden. Ein ,historisches” Erscheinungsbild lieBe sich aufgrund vielfaltiger Einbriiche
nicht verwirklichen. Unglasierte bzw. nicht glanzende Dachziegel oder Betondachsteine sind
fur die hiesige Dachlandschaft die typische Erscheinungsform. Daher werden glasierte bzw.
glanzende Dachziegel oder Betondachsteine ausgeschiossen. Bei entsprechender Sonnenein-
strahlung ist der Farbton nicht mehr erkennbar, da das Dach nur noch als reflektierende z. T.
blendende Fl&che wahrzunehmen ist.
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Fur untergeordnete Geb&udeteile kann von der Regelung abgewichen werden, weil diese fir
das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes weniger von Bedeutung sind. Aufgrund zuneh-
mender Beachtung hinsichtlich des Umweltschutzes und der Diskussion {iber herkdmmiiche
Energietrager treten vermehrt férderungswirdige, alternative und umweltfreundliche Energie-
gewinnungsméglichkeiten in den Vordergrund.

Hier ist u.a. die Nutzung der Sonnenenergie zu nennen. Einbauten in der Dachflache zur Nut-
zung der Sonnenenergie sollen im Plangebiet ausnahmsweise zuléssig sein. Die Festsetzung,
dass nur eine Dachseite des Gebaudes mit derartigen Einbauten zulassig ist, gewahrleistet in
diesem speziellen Ausnahmefali die groRtmégliche Beibehaltung der orttypischen Dacheinde-
ckungen und berlcksichtigt eventuell zukunftsweisende Energiequellen im Wohnungsbau.
Auch Garagen oder Nebenanlagen von unter 30 gm sind von der Regelung ausgenommen, da
deren Erscheinungsbild bzgl. der Dachlandschaft im Baugebiet nicht entscheidend ist.

3. AuBenwinde

(1) Die AuBenwéande der Geb&ude sind mit nach aulen sichtbaren Vormauerziegeln (DIN EN
771-1:2011 ,Festlegungen fur Mauersteine — Teil 1: Mauerziegel) und DIN 105-100:2012-
01 ,Mauerziegel —Teil 100: Mauerziegel mit besonderen Eigenschaften” zu verblenden. Es
darfen nur unglasierte Ziegel entsprechend den rétlichen RAL - Farben 2001 (Rotorange),
2002 (Blutorange), 2003 (Pastellorange), 2004 (Reinorange), 2008 (Hellorange), 2009
(Verkehrsorange), 2010 (Signalorange), 3000 (Feuerrot), 3002 Karminrot), 3005 (Wein-
rot), 3009 (Oxid rot), 3011 (Braunrot), 3013 (Tomatenrot) und 3016 (Korallenrot) verwen-
det werden.

(2) Von den festgesetzten Kriterien der AulRenwéande kann abgewichen werden,
- wenn aus gestalterischen Grinden fir weniger als 50% der AuRenwandflachen je Au-
Renwandfldche als Material Holz, Putz o. 4. verwendet werden soll
oder

— wenn es sich und Um- und Erweiterungsbaumaflnahmen an bestehenden Gebauden
handelt,
oder

— wenn es sich um Gebdudeteile wie Windfange, Hauseingangstreppen, Kellerlicht-
schéchte, Gesimse, Dachvorspriinge, Erker, Blumenfenster sowie Wintergarten han-
delt, die mit ihrer Grundflache insgesamt unter 30% der Grundflache des tbrigen Ge-
baudeteils liegen, das den gestalterischen Anforderungen entsprechen muss
oder

— wenn es sich um Garagen gem. § 12 BauNVO oder Nebenanlagen als Gebaude gem.
§ 14 BauNVO bis zu einer Grundflache von jeweils max. 30,00 gm handelt.

Materialien und Konstruktionen, die eine andere vortduschen, sind unzulassig.

Begriindung

Die Festsetzung der Auenwandflachen der Gebaude im Ziegelsichtmauerwerk soll die gro-
flachige Verwendung ortsuntypischer Materialien wie gelbes oder weilles Verblendmauerwerk,
weill geschlammter Kalksandstein verhindern. Aus gestalterischen Griinden soll die aufgefiihr-
te Ausnahme (1. Teilstrich AuRBenwande) zugelassen werden. Sie soll z.B. die Verkleidung von
Aulenwandgiebel mit Holz ermdglichen. Ebenfalls sollen, um eine ausreichende Gestaltungs-
freiheit zu gewahrleisten, weille oder farbig getlinchte Putzflachen an den Fassaden der Ge-
bdude zugelassen werden. Ausnahmsweise kann deshalb als Material Holz, Putz o. a. zuge-
lassen werden, wenn weniger als 50% der Ansichtsflachen davon eingenommen wird. Zudem
sollen gléserne Wintergarten erméglicht werden.
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Bei vielfaltigen Bauantragen wurden oft Bauzeichnungen mit eingereicht, die die Einrichtung
von kleinen Nebenanlagen zur Unterstellung von Gartengeraten und seitlich offenen Garagen,
den sogenannten Carports, beinhalten. Bei diesen Gebauden handelt es sich fast ausschliel3-
lich um seriengefertigte Produkte, die in ,do it yourself-Manier" selbst aufgebaut werden kon-
nen. Aufgrund der niedrigen Baukosten im Vergleich zu massiven Gebauden werden diese
bevorzugt errichtet. Bis zu einer gewissen Gréfenordnung ordnen sich solche Nebenanlagen
noch den Wohngeb&uden (Hauptanlagen) unter und wirken sich von daher nur unwesentlich
auf das Erscheinungsbild einer Siedlung aus. Sie kénnen deshalb auch aus unterschiedlichen
Materialien zulassig sein. Materialien und Konstruktionen, die eine andere vortduschen, sind
unzuléssig, um den Gesamteindruck der gewlinschten Gestaitung nicht zu gefahrden.

4. Markisen, Zelte
— Markisen durfen eine Lange von 5 m nicht Uberschreiten.

— Aufgestanderte Markisen und Zelte sind nicht zuldssig.

Begriindung

Mit dieser Bauvorschrift soll sichergestellt werden, dass das Ortsbild durch die Baukdérper mit
ortstypischen Materialien und Farben gepragt werden und Markisen zurlickhaltend und an die
Fassadenstruktur angepasst angebracht werden. Aufgestdnderte Markisen und Zelte verde-
cken die Fassadenstruktur und werden daher nicht zugelassen.

5. Werbeanlagen, Hinweisschilder und Antennen

(1) Im Plangebiet sind Werbeanlagen nur an den Betriebsstatten zuldssig. Pro Betriebsstatte
sind zwei Werbeanlagen mit einer Ansichtsflache von je maximal 1,0 gm unter folgenden
Voraussetzungen zulassig.

(a) Im Sonstigen Sondergebiet SO 1 sind pro Grundstiick maximal 6 Werbeanlagen
zuléssig. Eine waagerecht zur Fassade des Gebdudes angeordnete Werbeanlage
(Flachwerbung) ist nur zuldssig, wenn sie nicht l&nger als 2/3 der Fassadenbreite ist
und eine Lange von 6 m, eine H6he 1,0 m und eine Tiefe 0,15 m nicht Gberschreitet.

(b) In den Sonstigen Sondergebieten SO 2, SO 2 A und Sondergebiet SO 3 ist pro
Betriebsstatte nur eine Werbeanlage zuldssig. Eine waagerecht zur Fassade des Ge-
baudes angeordnete Werbeanlage (Flachwerbung) ist nur zulassig, wenn sie nicht
langer als 1/4 der Fassadenbreite ist und eine Lange von 2,0 m, eine Héhe 0,50 m
und eine Tiefe 0,15 m nicht Oberschreitet.

(2) Eine rechtwinklig zur Fassade angeordnete Werbeanlage ist nur zuldssig, wenn seine
AuBenkante nicht mehr als 1,00 m von der Fassade absteht, die max. Héhe 1,00 m und
die max. Tiefe 0,25 m betragt.

(3) Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, Werbeanlagen mit bewegten Bild-
und Motivdarstellungen und Werbeanlagen mit ahnlicher Bauart oder Wirkung. Hierzu
zdhlen Gegenlichtanlagen, Wechsellichtanlagen, Leitlichtanlagen, Digitalbildaniagen,
Bild- und Filmprojektionen, Wechselbildanlagen, angestrahlte Werbeanlagen, deren Licht-
farbe oder Lichtintensitat wechselt, sind nicht zulassig.

(4) Hinweisschilder fur Betriebsstatten im Plangebiet sind nur zusammengefasst auf einer
Sammeltafel zulassig.
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Begrindung

Das Ortsbild Norddeichs wird in vielen Bereichen durch eine Vielzahl von zum Teil gro¥flachi-
gen, Uberdimensionierten Werbeanlagen gestort.

Um eine veriragliche Gestaltung der Fassaden im Plangebiet zu gewahrleisten, ist es erforder-
lich, die Werbeanlagen auf das Maf} zu reduzieren, dass die Werbung fur eine bestimmte Leis-
tungsstatte zuldsst, sich jedoch der Fassade des Geb&udes unterwirft. Die Einschrankung
Ubrige Ausschluss von Werbeaniagen im Plangebiet soll das Ortsbild positiv beeinflussen. Oh-
ne diese Festsetzung waren Beeintrachtigungen durch Werbeanlagen nicht auszuschlieBen
(Haufung von Werbeanlagen, groRflachige Werbeanlagen). In den Sondergebieten SO 1 mit
touristischer Infrastruktur sind mehr Werbeanlagen zulassig als in den Sondergebieten SO
2/SO 2A fur Dauerwohnen und Gastebeherbergung sowie in den Sondergebieten SO 3 fir die
Erholung. Die Vorschrift (1) a) gilt fur die Sonstigen Sondergebiete SO 1 mit der Zweckbe-
stimmung "Touristische Infrastruktur und Gastebeherbergung”. Die Vorschrift ermdglicht z.B. 1
Werbeanlage mit einer Lange von 5 m und 0,2 m Héhe = 1gm und eine Werbeanlage mit einer
Hohe und Lange von jeweils 1 gm = 1gm — insgesamt 2 Werbeanlagen mit 1 gm. Die Vor-
schrift (1) b) gilt fur die Sonstigen Sondergebiete SO 2/SO 2A mit der Zweckbestimmung
"Dauerwohnen und Gastebeherbergung” sowie fir das Sondergebiet SO 3 mit der Zweckbe-
stimmung ,Ferienhausgebiet” Die Vorschrift entspricht dem Baulandmanagement.

Durch den Ausschluss von Werbeanlagen in Absatz (3) sollen negative Auswirkungen auf das
Ortsbild und Auswirkungen auf den flieBenden Verkehr vermieden werden. Werbeanlagen mit
wechselndem Licht u. dhnl. kénnen eine Reizlberflutung darstellen, die unter Umsténden bis
hin zur Gefahrdung von Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs flihrt. Auch kénnen solche
Lichtwerbungen in gehaufter Anzahl haufig zu einer ,unseridsen® Wirkung und zu einem
Imageverlust fuhren. Durch Ausschluss von wechselndem und bewegtem Licht soll verhindert
werden, dass der offentliche (Stralen-)Raum innerhalb des Plangebietes — und dartber hinaus
(Fermwirkung) —durch diese Werbetrager dominiert wird und dadurch das bauliche Erschei-
nungsbild in den Hintergrund tritt. Die Festsetzung schlieRt werbetechnische Extremfalle aus,
die durch ihre Auffalligkeit das StralRenbild empfindlich beeintrachtigen.

6. Gestaltung der Vorgartenbereiche

(1) Vorgartenbereiche im Sinne dieser &rtlichen Bauvorschrift sind die R&ume zwischen den
StraBenbegrenzungslinien der o&ffentlichen Verkehrsflachen und strallenzugewandten
Baufluchten.

(2) Die Vorgartenbereiche sind zu 50 % unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen géart-
nerisch zu gestalten. Zugange sowie Zufahrten fur die Anlagen des privaten ruhenden
Verkehrs sind hiervon ausgenommen.

Begrindung

Die Regelung zur gartnerischen Anlage der Vorgarten soll die ortsbildtypischen Stralenrand-
strukturen sichern. Ein typisches Erscheinungsbild ist ein Vorgarten mit Rasen oder géartneri-
scher Gestaltung. GroRflachig versiegelte Pflasterflachen passen nicht in das Siedlungsbild.
Die Gestaltungsvorschrift soll einen zu hohen Anteil gepflasterter Flachen und ortuntypische
Gestaltungsmaterialien zwischen den Baufluchten und den Strallenbegrenzungslinien vermei-
den.
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7. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrizssig den értlichen Bauvorschriften Gber die
Gestaltung zuwiderhandelt (§ 80 Abs. 3 NBauQ). Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaR
§ 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbue geahndet werden.

Begrindung
Diese Vorschrift sichert die Umsetzung der 6rtlichen Bauvorschriften.

7. HINWEISE

Durch die planungsrechtiiche Absicherung von Bauflachen im Deichbereich sind die Belange
des Kiistenschutzes betroffen. Die beplanten Flachen betreffen die Deichschutzzone von
50 m. Das Niedersédchsische Deichgesetz (NDG) ist zu beachten.

Gem. § 14 (Benutzung) Abs. 1 NDG ist jede Benutzung des Deiches, auer zum Zweck der
Deicherhaltung grundsétzlich verboten. Die Deichbehérde kann gem. § 14 Abs. 2 vom Verbot
des Absatzes 1 Ausnahmen genehmigen. Die Errichtung oder Erweiterung von Gebauden darf
Sie nur in besonderen Fallen offentlicher oder allgemein wirtschaftlicher Belange zulassen,
wenn die Sicherheit des Deiches gewahrleistet bleibt.

Gem. § 16 (Anlagen landseitig vom Deich) Abs. 1 NDG dirfen Anlagen jeder Art in einer Ent-
fernung bis zu 50 m von der landseitigen Grenze des Deiches nicht errichtet oder wesentlich
geandert werden. Gem. § 16 Abs. 2 kann die Deichbehérde Ausnahmen genehmigen, wenn
das Verbot im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fihren wirde und die
Ausnahme mit den Belangen der Deichsicherheit vereinbar ist.




