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1. PLANUNGSRAHMENBEDINGUNGEN

» GrolRe und Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 128 hat eine GroéRRe von ca. 1,5 ha und liegt im
zentralen Bereich des Nordseeheilbades Norddeich. Das Plangebiet erfasst bebaute Grund-
stiicke, einen Parkplatz und Freiflachen an der Tunnelstraf3e sowie im nordlichen Abschnitt der
Norddeicher Stral3e.

» 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) fur den Landkreis Aurich und damit fur die Stadt Nor-
den. Das LROP enthélt keine der Planung entgegenstehenden Darstellungen.

» rechtskréftige Bauleitplanung

Im mittleren Bereich gehdren Teile des Plangebietes zum Bebauungsplan Nr. 97 V mit Vorha-
ben- und Erschlielungsplan ,Wohnen am Kolk* mit der Festsetzung von Allgemeinen Wohn-
gebieten und einer verkehrlichen Anbindung an die Tunnelstral3e. Fir den Ubrigen Bereich gibt
es derzeit noch keinen Bebauungsplan, die Beurteilung von Bauvorhaben erfolgt hier auf der
Grundlage von 8§ 34 BauGB. Im Flachennutzungsplan sind die Grundstiicke an der Tunnel-
strale und der Norddeicher StraBe als Mischgebiete mit einer Geschossflachenzahl von 0,6
bzw. 1,0 dargestellt. Entlang der Straf3en ist eine Versorgungsleitung dargestellit.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Norden

» geplante Bauleitplanung

Zur Umsetzung der in Kapitel 2 angestrebten Planungsziele wird der Flachennutzungsplan
geandert. Die 98. Anderung erfolgt im Parallelverfahren zum Bebauungsplan Nr. 128. Der Auf-
stellungsbeschluss fir den Bebauungsplan 128 wurde bereits 2002 gefasst, die 6ffentliche
Auslegung des Entwurfs erfolgte 2010 mit erweitertem Geltungsbereich. Danach wurde die
Planung zurlickgestellt. Seinerzeit war die Ausweisung von Mischgebieten, Allgemeinen
Wohngebieten, Verkehrsflachen, Grinflachen und Flachen fur Stellplatze vorgesehen.
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Bei dem Plangebiet sollen zwar MaRnahmen zur Innenentwicklung durchgefiihrt werden, auf-
grund der Grol3e des Plangebietes und weiterer anschlieRender Bauleitplanungen in Norddeich
wird jedoch von einem beschleunigten Verfahren im Sinne von § 13 a BauGB abgesehen.

» Rahmenplanung

Zur Aufwertung der Ortsmitte — insbesondere nach der geplanten Aufgabe der Frisia-Garagen-
wurde im Jahre 2004 ein Rahmenplan erstellt. Hierbei ist fur den sudlichen Bereich des Plan-
gebietes eine Nachverdichtung durch Wohngebaude mit den erforderlichen Einstellplatzen und
Zufahrten vorgesehen.

» Stadtentwicklungskonzept

In der Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes (1997) aus dem Jahre 2008/2009 wird
die Zielsetzung formuliert, Norden/Norddeich als touristisches Zentrum stérker zu profilieren.
Unter anderem soll die Beherbergungsstruktur weiter entwickeln und nachfragegerecht erganzt
werden. Hierzu gehoéren eine Verbesserung der Qualitat und des Angebotes sowie eine opti-
mierte Zielgruppenorientierung. Zur Berlicksichtigung des Ortsbildes soll die Aufenthaltsquali-
tat verbessert und der regionale Charakter betont werden. Die Stadt soll als Wohnstandort fur
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 Flachenpotentiale im
Rahmen der Innenentwicklung Vorrang vor der Neuinanspruchnahme von Siedlungsflachen
eingeraumt werden.
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2. BESTANDSANALYSE 1

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen tberwiegend erschlossenen und bebauten Be-
reich, der sich in Art und Mal3 der baulichen Nutzung wie folgt darstellt:

» Nutzungen

In der Karte sind die Anteile der Grundstiicke mit Ferienwohnungen? und Dauerwohnungen
sowie Beherbergungsbetrieben dargestellt. Die Daten wurden aus statistischen Daten der
Stadt Norden Ubernommen. Trotz nicht vollstandiger Daten ist ablesbar, dass eine Durchmi-
schung der Hauptwohnungen mit einem hohen Anteil an Ferienwohnungen vorhanden ist. Im
ndrdlichen Abschnitt ist ein Parkplatz mit randlicher Gehélzpflanzung vorhanden. Im mittleren
Bereich befindet sich eine brachliegende teils befestigte Flache. Im sudlichen Anschluss dieser
Flache ist ein Wohnweg vorhanden. Im stdéstlichen Abschnitt des Plangebietes sind riickwaér-
tig noch Freiflachen vorhanden.

» Ausnutzung

Die Karte zeigt die vorhandenen Grundstiicke mit der Ausnutzung durch die Hauptgeb&aude
und die Anzahl der Vollgeschosse. Die bauliche Ausnutzung der Grundstlcke ist mit Grundfla-
chenzahlen unter 0,3 fir den zentralen Bereich in Norddeich relativ gering. Die Gebaude sind
i.d.R. eingeschossig mit einem ausgebauten Dachgeschoss.

3. ANLASS UND ZWECKE DER PLANUNG

In der Fortschreibung des LROP 2008 im Jahre 2012 wurde unter 1.4 ,integrierte Entwicklung
der Kiste, der Inseln und des Meeres" folgendes festgelegt:

» Touristische Nutzungen in der Kistenzone sind zu si chern und nachhaltig zu

entwickeln.
» In der niedersachsischen Kistenzone sind durch eine ganzheitliche raumliche
Steuerung friihzeitig Nutzungskonflikte zu vermeiden und bestehende Nutzungs-

konflikte zu minimieren.

Entsprechend dieser Vorgaben hat die Stadt Norden die bestehenden Bebauungsplangebiete
und Plangebiete mit Aufstellungsbeschliissen 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 ein Handlungsbedarf durch Differenzie-
rung und Ricknahme von Baurechten sowie ein Zielkonzept mit stadtebaulichen Entwick-
lungszielen fir den gesamten Ortsteil Norddeich.3

1 siehe Anlagen Nutzungen, Planungsrecht und Ausnutzung zur Begriindung
2 In diesen Begriff werden zur Vereinfachung auch Ferienappartements mit einbezogen
3

siehe Anlage Zielkonzept

Hinweis: Das Zielkonzept fur Norddeich wird noch fortgeschrieben. Bereiche, wo derzeit kein bauleitplanerischer Hand-
lungsbedarf gesehen wird, wie z.B. der Hafen, GroRraumparkplatze und Freizeitschwerpunkte, wurden in der Untersuchung
aullen vor gelassen.
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Fur das Bebauungsplangebiet Nr. 128 an der Norddeicher StraRe (Ortsmitte) ergibt sich fol-
gendes Planungsziel:

» Sicherstellung von Dauerwohnen und Géastebeherbergun g

Die Gastebeherbergung im Nordseeheilbad Norddeich ist tiberwiegend gepréagt durch Beher-
bergungsbetriebe wie inhabergefihrte Hotels, Pensionen sowie durch Ferienwohnungen. Mit
dieser Planung sollen die genannten Einrichtungen zur Gastebeherbergung planungsrechtlich
abgesichert werden.

Die klassische Form des Ferienwohnens ist die Privatvermietung von Fremdenzimmern oder
Ferienwohnungen in durch den Eigentimer selbst genutzten Wohnhausern. In den touristisch
gepragten Wohngebieten von Norddeich verstérkt sich jedoch der Trend, dass bei Umnutzung
und Nachnutzung von Wohngrundsticken (i. d. R. beim Eintreten des Erbfalles und bei Eigen-
timerwechsel) eine hohere Verdichtung mit mehreren Wohneinheiten erfolgt und daraus eine
Verdrangung des Dauerwohnens zugunsten von Zweitwohnungen und Ferienwohnungen re-
sultiert. Negative stddtebauliche Folgen sind unter anderem eine Zunahme des flieRenden
Verkehrs durch haufigen Bettenwechsel, eine Zunahme des ruhenden Verkehrs durch ver-
starkten Stellplatzbedarf und sogenannte ,Rollladensiedlungen” durch vorubergehende Leer-
stande der Gebéaude. Dieses kann letztendlich eine Veranderung des urspriinglichen Gebiets-
charakters, der bisher durch eine erkennbare Wohnnutzung gepréagt war, zur Folge haben.

Neben den sozialen Folgen wie fehlender Nachbarschaften und mangelnder Identifikation der
Bewohner mit der Wohnquartieren fiihrt die vorgenannte Entwicklung auch dazu, dass im
Ortskern Norddeich weniger Wohnraum fir die 6rtliche Bevoélkerung zur Verfigung steht. Die
hieraus resultierende Konsequenz, den erforderlichen Wohnraum an neuen Standorten auf3er-
halb der Ortslage zu schaffen, steht den Zielen des am 11.06.2013 in Kraft getretenen Geset-
zes zur Starkung der Innenentwicklung entgegen. Hiernach soll geméal § 1 Absatz 5 BauGB
die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Die Stadt Norden hat daher die Absicht, durch die Instrumente des Planungsrechts entspre-
chende Anteile des Dauerwohnraums in der Ortslage von Norddeich zu sichern. Dabei sollen
Ferienwohnen und Dauerwohnen als Regelnutzung nebeneinander zugelassen werden.

Zielsetzung ist dabei, dass auf den jeweiligen Grundstiicken bei Neubauvorhaben mindestens
eine Dauerwohnung gesichert wird und zuséatzlich eine begrenzte Anzahl an Ferienwohnungen
vermietet werden kénnen. Eine gebietsunvertragliche Verdichtung durch eine ungesteuerte
Anzahl von Ferienwohnungen auf einem Grundsttick soll kiinftig nicht mehr méglich sein.

Eine bauliche Nachverdichtung im Plangebiet ist mdglich, da auf den Freiflachen zusatzliche
Baukorper — unter anderem auf der Grundlage des Rahmenplanes - errichtet werden kdénnen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Norden wird im Parallelverfahren geéndert. Es erfolgt eine
Umwandlung der Mischgebiete in ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen”
und Géastebeherbergung*.
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4.

SACH- UND RECHTSLAGE / BEGRIFFLICHKEITEN

Nach Auswertung der aktuellen Rechtsprechung# ergibt die fir die Wohnnutzung und die Géas-
tebeherbergung folgende Situation:

>

Eine Wohnnutzung ist durch eine Dauerhaftigkeit des Aufenthalts und die Eigengestal-
tung der Haushaltsfilhrung 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 vorgehalten wird.

In Beherbergungsbetrieben werden Raume einem sténdig wechselnden Gastekreis
zur Verflgung gestellt werden, ohne dass diese ihren hauslichen Wirkungskreis unab-
hangig gestalten kénnen. Zu den Beherbergungsbetrieben gehdren i.d.R. Hotels, Pen-
sionen, Gastehdauser und Gebaude mit Fremdenzimmern.

Die Vermietung von Ferienwohnungen und Ferienappartemen ts dient zur Nutzung
von einem wechselnden Personenkreis flr einen zeitlich befristeten Aufenthalt.

Ferienwohnungen und Ferienh&user, die nach ihrer Ausstattung auf eine ausnahmslose
Selbstversorgung ausgerichtet sind, gehéren 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 ausgeschlos-
sen, dass Ferienwohnungen zu den kleinen Beherbergungsbetrieben gehdren kénnen.

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

Gegenuber der allgemeinen Wohnnutzung ist eine Ferienwohnnutzung nach derzeiti-
ger Rechtsprechung eine eigenstandig typisierte Nutzungsart , die in den Wohnge-
bieten der BauNVO nicht zuldssig ist. Dieses dirfte im Grundsatz auch fr die anderen
Baugebiete gemal 8§ 2 bis 9 BauNVO gelten.

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

Sondergebiete fur die Erholung geméal § 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 OVG Luneburg, Beschluss v. 18.07.2008 - 1 LA 203/07
OVG Oldenburg, 14.02.2013 Az: 4 A 3211/09
OVG Lineburg, Beschluss v. 22.11.2013 - 1 LA 49/13
OVG Lineburg, 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, Beschluss vom 19.11.2008 — 3K 2/07
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5. INHALTE DER BEBAUUNGSPLANES
51 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden Sonstige Sondergebiete gemafd § 11 BauNVO ausgewiesen. Die Aus-
weisung eines Sonstigen Sondergebietes gemafd 8§ 11 BauNVO ist dann erforderlich, wenn
sich das Plangebiet von den Baugebieten gemaf § 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 gemaf § 2 bis 9 BauNVO nicht ent-
wickeln. In einem Sondergebiet fur die Erholung gemald § 10 BauNVO sind Ferienwohnungen
zwar als Hauptnutzung zulassig, weitere Nutzungen zur touristischen Versorgung und zum
Dauerwohnen sind jedoch nicht in dem Mal3e zulassig, wie es die pragende Gebietsstruktur
vorgibt und das Zielkonzept vorsieht.

Daher sollen die im Plangebiet pragenden Gebietsstrukturen durch die Festsetzung von Sons-
tigen Sondergebieten gemafld 8 11 BauNVO gesichert werden. Diese Ausweisung ermdglicht
zudem differenziertere Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung als in den Baugebieten
geman § 2 bis 9 BauNVO.

Begrindung zur textlichen Festsetzung Nr. 1 - Sonst  iges Sondergebiet

Im Plangebiet sollen das Dauerwohnen und die Gastebeherbergung in privaten Ferienwoh-
nungen und in Hotels, Pensionen und &hnl. sichergestellt werden. Hier wird ein Sonstiges
Sondergebiet SO ,Tunnelstral3e, Dauerwohnen und Géastebeherbergung” festgesetzt. Das
Sonstige Sondergebiet dient Uberwiegend der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen
des Dauerwohnens und der Gastebeherbergung sowie Betrieben des Beherbergungsgewer-
bes. In Absatz A werden die zulassigen Nutzungen festgesetzt, die den Gebietscharakter
pragen und nachhaltig sichern sollen. Zudem werden Nutzungen zugelassen, die das Quartier
in geringem Umfang versorgen und beleben sollen. Dabei werden Festsetzungen getroffen,
die die klassische Form der Géstebeherbergung als Privatvermietung von Fremdenzimmern
oder Ferienwohnungen in durch den Eigentiimer genutzten Wohnhausern sicherstellen sollen.
Zudem soll hierdurch die Schaffung von Wohnraum fiir die ortsansassige Bevolkerung gefor-
dert werden, da der Neubau oder die Umnutzung von Wohngebauden kinftig nur unter der
Voraussetzung der Schaffung einer Dauerwohnung maglich ist.

Als Hauptnutzung zuléssig sind:
» Gebaude mit Wohnungen fur Personen mit Lebensmittelpunkt in Norddeich

» Unterkinfte zur Géastebeherbergung wie Ferienwohnungen und/oder Ferienapparte-
ments sowie Fremdenzimmer im raumlichen 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 ergdnzende Nutzung zur Quartiersversorgung zulassiq sind:
» Gebaude und Raume fir freie Berufe,

kleine Laden bis zu 100 m? Verkaufsflache,

Schank- und Speisewirtschaften mit einer Gré3e des Gastraumes bis zu 50 mz,

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

Y VV
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» Soziale Nutzungen wie Kindergarten, Kinderkrippen, Einrichtungen zur Altenpflege.

Gebaude und Raume fir freie Berufe werden zugelassen, um die Berufsaustbung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben, zuzulassen.
Diese Festsetzung zielt in erster Linie darauf ab, die Wohnnutzung mit der freiberuflichen Nut-
zung in einem Gebaude zu verknipfen. Dieses kénnen z.B. freie Berufe aus dem gesundheitli-
chen Sektor wie z.B. Arzte, Krankengymnasten, Heilpraktiker etc. oder auch freie Berufe mit
beratender Téatigkeit wie Anwaélte, Notare, Steuerberater etc. sein. Diese Nutzungen haben
i.d.R. keinen besonderen Storgrad und sind mit den Gbrigen Hauptnutzungen des Sonderge-
bietes vertraglich.

Die weiteren Nutzung wie kleine Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Dienstleis-
tungs- und Handwerksbetriebe sollen die Versorgung und Belebung des Gebietes sichern. Die
Verkaufsflache fur kleine Laden wird auf 100 m2 begrenzt, da diese Gréf3enordnung zur Quar-
tiersversorgung als ausreichend erachtet wird. Zudem kann diese Grundflache in der Erdge-
schossflache eines Ublichen Einfamilienhauses untergebracht und damit in die vorhandene
Bebauungsstruktur integriert werden.

Die Zulassigkeit der sozialen Nutzungen ergibt sich als Folgenutzung aus der Sicherung des
Dauerwohnens.

In Absatz B werden differenzierte Festsetzungen zur Regelung der Verdichtung, durch Vertei-
lung der Anteile an Dauerwohnungen und Ferienwohnungen sowie zur Grolie der Dauerwoh-
nungen getroffen, um das Planungsziel der pragenden Durchmischung von Dauerwohnungen
und Ferienwohnungen zu stitzen. Insbesondere soll diese Festsetzung sicherstellen, dass in
den jeweiligen Wohngebauden und auch in den Wohn- und Geschéaftsgebéduden ein Mindes-
tanteil an Dauerwohnraum geschaffen wird.

Die zulassige Anzahl der Wohnungen wird dabei auf die GroRe des Baugrundstiicks bezogen.
Zur Sicherung der Versorgung mit Gasteunterkiinften und zur Vermeidung einer zu hohen
Verdichtung wird festgesetzt, dass pro 150 m2 Grundstuicksflache eine Wohnung (Dauerwoh-
nung oder Ferienwohnung) zuléssig ist. Bei gréReren Grundstiicken sind somit entsprechend
mehr Ferienwohnungen oder Dauerwohnungen zulassig.

Bei Umnutzungen und Neubauten sowie Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, ist da-
von mindestens eine Wohnung zum dauernden Aufenthalt (Dauerwohnung) mit einer Woh-
nungsgrofRe von mindestens 70 m2 herzustellen. Hierdurch soll Dauerwohnraum fiir die 6rtliche
Bevolkerung und eine Belebung des Quartiers auch auf3erhalb der Saison sichergestellt wer-
den.

Durch die Festsetzung einer Mindestgré3e soll darauf hingewirkt werden, dass tatsachlich eine
Dauerwohnung entsteht. Die Mindestgrof3e soll dazu beitragen, die Attraktivitat fir eine nur
turnusmafig genutzte Zweitwohnung zu mindern. Ebenso sollen kleine Alibi-Wohnungen ver-
mieden werden, die keine Wohn- und Aufenthaltsqualitat bieten. Die MindestgréRe wird abge-
leitet aus einer durchschnittlichen Haushaltsgré3e von 2 Personen und den Wohnflachengro-
Ren aus der Richtlinie Uber die soziale Wohnraumférderung in Niedersachsen (Fundstelle Nds.
MBI.2000 Nr. 27, S 580). Hier wird bei Mietwohnungen bei zwei Haushaltsmitgliedern eine
MindestgroRe von 60 gm festgelegt, bei Eigentumswohnungen betragt die Mindestgrofl3e
90 gm. Als Mindestgrol3e fur die Dauerwohnungen in den Sondergebieten wird daher ein mitt-
lerer Wert von 70 gm festgelegt.
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Der Anteil der Dauerwohnflache ist nach der Verordnung der Berechnung der Wohnflachen
(Wohnflachenverordnung - WoFIV) vom 02.11.2003 zu berechnen. Der Nachweis soll auf
Grundlage dieser Verordnung erfolgen, da hierdurch eine nachvollziehbare und nachprifbare
Anwendung der Festsetzung im Baugenehmigungsverfahren maglich ist.

Durch die relativ geringen Mindestgrof3en fur den Dauerwohnanteil soll auch die kiinftige Ent-
wicklung der Altersstruktur Berticksichtigung finden, da aus der steigenden Anzahl der hohen
Altersgruppen kinftig ein vermehrter Bedarf hach Wohnungen mit geringeren Grél3en zu er-
warten ist. Dieses kann insbesondere auch der Fall sein, wenn ein vorhandenes ausschlie3lich
zum Dauerwohnen genutztes Gebaude fiur eine Mischung aus Dauerwohnen und Ferienwoh-
nen umgenutzt wird. Die MindestgréRe ist somit auch aus der ortlichen Situation heraus be-
grindet.

In der Festsetzung wird abschlie3end klargestellt, dass die Festsetzung nicht fur bestehende
genehmigte Gebéaude, die diese Ausnutzung bereits tberschritten haben, gilt.

5.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Im Sondergebiet SO sind entsprechend der Zielsetzung, eine Nachverdichtung zu ermogli-
chen, zwei Vollgeschosse mit einer maximalen Héhe von 11 m zuldssig. Die Grundflachenzahl
mit 0,4 ermdglicht ebenfalls eine Nachverdichtung.

Gemal 8§ 19 (4) Satz 3 BauNVO darf die zuldssige Grundflache in allen Sondergebieten durch
die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen (im Sinne von 8§ 12 BauNVO) mit ihren Zufahr-
ten und durch die Grundflachen von Nebenanlagen (im Sinne von § 14 BauNVO) um 65 von
Hundert tUberschritten werden. Hierdurch sollen die fur die touristische Infrastruktur erforderli-
chen Einstellplatze und Zufahrten gesichert werden. Im Sondergebiet ist durch die zulassige
Uberschreitung eine Versiegelung bis zu ca. 50 % maglich.

5.3 Bauweise, Uiberbaubare Flachen

Im den Sondergebieten sind Gebaude zulassig mit Grenzabstand wie in der offenen Bauweise.
Um Uberdimensionierte Gebaude zu vermeiden, werden die Gebaudelange auf maximal 25 m
fur ein Einzelhaus und 10 m fir eine Doppelhaushélfte begrenzt.

Ein Doppelhaus besteht aus 2 Gebauden an einer gemeinsamen Grenze. Die Langenbegren-
zung gilt fir die Gebaudelangen zu den stralRenseitigen, rickwartigen und zu den seitlichen
Grundstiicksgrenzen. Garagen gemali3 8 12 BauNVO und Nebenanlagen geméani § 14 BauNVO
sind auf die Geb&udeléangen nicht anzurechnen.

Die Uberbaubaren Flachen in den Sondergebieten halten Abstdnde zu den StraRenbegren-
zungslinien und zu den riickwértigen Grenzen ein und sind straRenseitig zur Tunnelstralle und
zur Norddeicher Stralle festgesetzt. Zudem sind riickwartig Uberbaubare Flachen fir eine
Nachverdichtung ausgewiesen.

Garagen und Einstellplatze im Sinne des 8§ 12 BauNVO und Nebenanlagen als Gebaude im
Sinne des § 14 BauNVO sind zwischen den stral3enseitigen Baugrenzen und den StralRenbe-
grenzungslinien nicht zuldssig. Hierdurch sollen die StraRenrandbereiche von Hochbauten frei-
gehalten werden.
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5.4 Flachen fur Stellplatze

Der vorhandene Parkplatz im Norden wird als Flache fur Stellplatze gemald 8 9 (1) Nr. 4
BauGB festgesetzt.

55 Verkehrsflachen

Zur Sicherung einer ful3laufigen Verbindung zwischen der Tunnelstral3e und den angrenzen-
den Bauflachen wird gemaRl 8 9 (1) Nr. 11 BauGB eine o6ffentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ausgewiesen.

5.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung einer Leitung der Stadtwerke Norden wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
festgesetzt, dass sich teilweise in der Ful3- und Radwegeverbindung befindet.

5.7 Stadtebauliche Daten

Geltungsbereich 15.296 m?
Sondergebiet SO 14.956 m2
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung F+R 340m?2

6. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG

Geltungsbereich:
Die ortlichen Bauvorschriften gelten nur fir Neubauten oder Umbauten, die einem Neubau
gleichkommen.

1. Dachform

(1) Im gesamten Plangebiet sind nur geneigte, symmetrische Déacher, mit Ausnahme der D&-
cher von Dachaufbauten, Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO und Garagen
gem. § 12 BauNVO, mit einer Dachneigung von mind. 30° und héchstens 60° zul&ssig.
Mansarddéacher sind nicht zulassig.

(2) Nebenanlagen als Geb&dude 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 Geb&udeteile wie Eingangsiuberdachungen, Windfange, Hauseingangstrep-
pen, Gesimse, Dachvorspriinge, Erker, Blumenfenster sowie Wintergarten handelt, die mit
ihrer Grundflache insgesamt unter 30% der Grundflache des Ubrigen Geb&udeteils liegen,
das den festgesetzten Anforderungen entsprechen muss.



e

Stadt Norden

12 Bebauungsplan Nr. 128

Y]

Begriindung

Das Dach des einzelnen Gebaudes und die Dachlandschaft des Siedlungsbereiches stellen
den wichtigsten Faktor der Gestaltungselemente dar. Sowohl die geneigte, symmetrische
Dachform (Satteldach, Krippeldach, Walmdach, Krippelwalmdach oder Mansarddach) als
auch die Bandbreite der Dachneigung entspricht der orttypischen Bebauung. Das Satteldach,
bestehend aus zwei symmetrisch gegeneinander ansteigenden Dachflachen, wobei senkrechte
dreieckige Giebel entstehen, ist die weitverbreitetste Dachform in dieser Region Uberhaupt.
Viele Dacher sind jedoch aufgrund von Modeerscheinungen in den letzten Jahrzehnten abge-
wandelt worden. Die Abwalmungen der Giebeldreiecke (Krippelsatteldach) zahlen u. a. zu
diesen.

Der Festlegung der Gradzahlen liegt die charakteristische Erscheinungsform orttypischer Ge-
baude zugrunde. Um ein intaktes Ortsbild in seiner Gesamterscheinung zu gewahrleisten, sind
untypische Dachformen fiir die Hauptgebaude unzulassig.

Fur Garagen und Nebenanlagen als Gebdude sowie fir untergeordnete Gebaudeteile wie Er-
ker oder Wintergérten sind vom Flachdach bis zum geneigten Dach alle Dachformen zuléssig,
da sich diese Gebaude sowohl in deren GroRRe als auch in der Funktion dem Hauptgebdude
unterordnen.

2. Dacheindeckung

(1) Die Dacheindeckung der geneigten Dachflachen tber 30° Dachneigung sind mit orange-
farbenen roten, braunen, schwarzblauen, graublauen oder grauen unglasierten bzw. nicht
glanzenden Dachziegeln (DIN EN 1304:2013 ,Dach- und Formziegel — Begriffe und Pro-
duktspezifikationen) (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 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 Gebdaudeteile wie Eingangsiiberdachungen, Windfange, Hausein-
gangstreppen, Gesimse, Dachvorspringe, Erker, Blumenfenster sowie Wintergarten
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 Dachflachen eines Gebaudes in Anspruch nehmen (Sonnenkollekt-
oren, Absorberanlagen). Die Ausnahme beschrankt sich auf eine Dachseite. Die GroRRe
darf 50% dieser Flache nicht Gberschreiten
oder

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

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 herrihrende unverwechselbare Farbe mit
all den Schattierungen durch unterschiedlichen Brand, durch Feuchtigkeitswechsel und alters-
bedingte Belage (Patina) waren charakteristisch fur 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 Betondach-
steine (&hnlich ,Doppel S") in roten bis rotbraunen Farben entsprechend der angegebenen
Farbpalette zuldssig sein. Ebenso soll eine Dacheindeckung aus grauen oder grauschwarzen
Dachziegeln sowie Reet erméglicht werden. Ein ,historisches” Erscheinungsbild lieRe sich auf-
grund vielfaltiger Einbriiche nicht verwirklichen. Unglasierte bzw. nicht glanzende Dachziegel
oder Betondachsteine sind fur die hiesige Dachlandschaft die typische Erscheinungsform. Da-
her werden glasierte bzw. glanzende Dachziegel oder Betondachsteine ausgeschlossen. Bei
entsprechender Sonneneinstrahlung ist der Farbton nicht mehr erkennbar, da das Dach nur
noch als reflektierende z. T. blendende Flache wahrzunehmen ist.

Fur untergeordnete Gebéaudeteile kann von der Regelung abgewichen werden, weil diese fur
das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes weniger von Bedeutung sind. Aufgrund zuneh-
mender Beachtung hinsichtlich des Umweltschutzes und der Diskussion tber herkémmliche
Energietrager treten vermehrt férderungswirdige, alternative und umweltfreundliche Energie-
gewinnungsmaglichkeiten in den Vordergrund. Hier ist u.a. die Nutzung der Sonnenenergie zu
nennen. Einbauten in der Dachflache zur Nutzung der Sonnenenergie sollen im Plangebiet
ausnahmsweise zulassig sein. Die Festsetzung, dass nur eine Dachseite des Gebaudes mit
derartigen Einbauten zulassig ist, gewahrleistet in diesem speziellen Ausnahmefall die grof3t-
madgliche Beibehaltung der orttypischen Dacheindeckungen und bericksichtigt eventuell zu-
kunftsweisende Energiequellen im Wohnungsbau. Auch Garagen oder Nebenanlagen von un-
ter 30 gm sind von der Regelung ausgenommen, da deren Erscheinungsbild bzgl. der Dach-
landschaft im Baugebiet nicht entscheidend ist.

3. AuBenwande

(1) Die AuRenwande der Gebaude sind mit nach aufen 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
durfen 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) Ausnahmsweise kann von den festgesetzten Kriterien der Auenwande abgewichen wer-
den,

— wenn aus gestalterischen Griinden fir weniger als 50% der Aul3enwandflachen je Au-
Renwandflache als Material Holz, Putz o. &. verwendet werden soll
oder

- wenn es sich um Gebaudeteile wie Windfange, Hauseingangstreppen, Kellerlicht-
schachte, Gesimse, Dachvorspriinge, Erker, Blumenfenster sowie Wintergéarten han-
delt, die mit ihrer Grundflache insgesamt unter 30% der Grundflache des Ubrigen Ge-
baudeteils liegen, das den gestalterischen Anforderungen entsprechen muss
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oder
— wenn es sich um Garagen gem. § 12 BauNVO oder Nebenanlagen als Geb&dude gem.
§ 14 BauNVO bis zu einer Grundflache von jeweils max. 30,00 gm handelt.
Materialien und Konstruktionen, die eine andere vortduschen, sind unzulassig.
Begrindung

Die Festsetzung der AuRenwandflachen der Gebaude im Ziegelsichtmauerwerk soll die groR3-
flachige Verwendung ortsuntypischer Materialien wie gelbes oder weil3es Verblendmauerwerk,
weil3 geschlammter Kalksandstein verhindern. Aus gestalterischen Griinden soll die aufgefiihr-
te Ausnahme (1. Teilstrich AuRBenwénde) zugelassen werden. Sie soll z.B. die Verkleidung von
AulRenwandgiebel mit Holz ermdglichen. Ebenfalls sollen, um eine ausreichende Gestaltungs-
freiheit zu gewahrleisten, weil3e oder farbig getiinchte Putzflachen an den Fassaden der Ge-
baude zugelassen werden. Ausnahmsweise kann deshalb als Material Holz, Putz o. &. zuge-
lassen werden, wenn weniger als 50% der Ansichtsflichen davon eingenommen wird. Zudem
sollen glaserne Wintergarten erméglicht werden.

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 ausschlief3-
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 GrdéfRenordnung ordnen sich solche Nebenanlagen
noch den Wohngebauden (Hauptanlagen) unter und wirken sich von daher nur unwesentlich
auf das Erscheinungsbild einer Siedlung aus. Sie kdnnen deshalb auch aus unterschiedlichen
Materialien zulassig sein. Materialien und Konstruktionen, die eine andere vortauschen, sind
unzulassig, um den Gesamteindruck der gewiinschten Gestaltung nicht zu gefahrden.

4. Werbeanlagen, Hinweisschilder und Antennen

4.1 Im gesamten Plangebiet sind, au3er an den Betriebsstétten, keine Werbeanlagen zulds-
sig.
(1) Im Plangebiet ist pro Betriebsstétte nur eine Werbeanlage zulassig.

— Eine rechtwinklig zur Fassade angeordnete Werbeanlage ist nur zuldssig, wenn seine
Auf3enkante nicht mehr als 1,00 m von der Fassade absteht, die max. Hohe 1,00 m und
die max. Tiefe 0,25 m betragt.

- Eine waagerecht zur Fassade des Gebaudes angeordnete Werbeanlage (Flachwer-
bung) ist nur zulassig, wenn sie nicht langer als 1/4 der Fassadenbreite, max. jedoch
2,00 m breit ist, die Héhe 0,50 m und die Tiefe 0,15 m nicht Uberschreitet.

(2) 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, angestrahlte Werbeanlagen, deren Licht-
farbe oder Lichtintensitat wechselt, sind nicht zulassig.

4.2 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 groR3flachi-
gen, tberdimensionierten Werbeanlagen gestort.

Um eine vertragliche Gestaltung der Fassaden im Plangebiet zu gewahrleisten, ist es erforder-
lich, die Werbeanlagen auf das Mal3 zu reduzieren, dass die Werbung fir eine bestimmte Leis-
tungsstatte zulasst, sich jedoch der Fassade des Gebaudes unterwirft. Die Einschrankung
tbrige Ausschluss von Werbeanlagen im Plangebiet soll das Ortsbild positiv beeinflussen. Oh-
ne diese Festsetzung waren Beeintrachtigungen durch Werbeanlagen nicht auszuschlieRen
(Haufung von Werbeanlagen, grof3flachige Werbeanlagen). Die Vorschrift entspricht dem Bau-
landmanagement.

Durch den Ausschluss von Werbeanlagen in Absatz (2) sollen negative Auswirkungen auf das
Ortsbild und Auswirkungen auf den flieBenden Verkehr vermieden werden. Werbeanlagen mit
wechselndem Licht u. ahnl. kénnen eine Reiziberflutung darstellen, die unter Umstanden bis
hin zur Gefahrdung von Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs fihrt. 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 (Stral3en-)Raum innerhalb des Plangebietes — und dariber hinaus
(Fernwirkung) —durch diese Werbetrager dominiert wird und dadurch das bauliche Erschei-
nungsbild in den Hintergrund tritt. Die Festsetzung schlief3t werbetechnische Extremfélle aus,
die durch ihre Auffalligkeit das Straenbild empfindlich beeintrachtigen.

5. Gestaltung der Vorgartenbereiche

(1) Vorgartenbereiche im Sinne dieser Ortlichen Bauvorschrift sind die Rdume zwischen den
StraRenbegrenzungslinien der o6ffentlichen Verkehrsflachen und stralenzugewandten
Baugrenzen.

(2) Die Vorgartenbereiche sind unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen oder Rasen-
flachen gartnerisch zu gestalten. Die Verwendung von gerundeten Gesteins- oder Mine-
ralkérnern (z.B. Kies) ist nicht zulassig. Beeteinfassungen sind zulassig.

Bei Einfriedung der Vorgartenbereiche sind lebende Hecken zu verwenden.

Zugange sowie Zufahrten fur die Anlagen des privaten ruhenden Verkehrs sind von dieser
Festsetzung ausgenommen.

Begriindung

Die Regelung zur gartnerischen Anlage der Vorgéarten soll die ortshildtypischen Strafl3enrand-
strukturen sichern. Ein typisches Erscheinungsbild ist ein Vorgarten mit Rasen oder gartneri-
scher Gestaltung. Grol3flachig versiegelte Pflasterflachen oder Kiesflachen passen nicht in das
Siedlungsbild. Die Gestaltungsvorschrift soll einen zu hohen Anteil gepflasterter Flachen und
ortuntypische Gestaltungsmaterialien zwischen den Baufluchten und den StralRenbegren-
zungslinien vermeiden.

6. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den 6rtlichen Bauvorschriften tber die
Gestaltung zuwiderhandelt (8 80 Abs. 3 NBauO). Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemaf
§ 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbul3e geahndet werden.

Begrindung
Diese Vorschrift sichert die Umsetzung der ortlichen Bauvorschriften.



