Bebauungsplan Nr. 179 — Entwurf
Textliche Festsetzungen
(25.01.2016)

Sonstiges Sondergebiet SO 1 geman § 11 BauNVO
— , Touristisches Wohngebiet MolenstraRe/Hattermannsweg

Das Sonstige Sondergebiet SO 1 dient Uberwiegend der Unterbringung von Anlagen
und Einrichtungen des Dauerwohnens und der Géstebeherbergung sowie Betrieben
des Beherbergungsgewerbes.

Zulassigkeit von Nutzungen

Als Hauptnutzung zuldssiqg sind:

(1) Gebaude mit Wohnungen fur Personen mit Lebensmittelpunkt in Norddeich.

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

Unterkiinfte zur Gastebeherbergung im Sinne dieser Festsetzung sind Unterkunfte fur
einen stdndig wechselnden Personenkreis zum zeitlich befristeten Aufenthalt mit
Ausrichtung zur Selbstversorgung.

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

Als erganzende Nutzung zur Quartiersversorqung zulassig sind:

- Gebéaude und Raume fir freie Berufe,
— Anlagen fur die Verwaltung/Vermittlung von Gasteunterkinften,
- Soziale Nutzungen wie Kindergarten, Kinderkrippen, Einrichtungen zur Altenpflege.

Anzahl und GroRRe der Wohnungen

Die Festsetzung gilt fur Wohnungen in Wohngebauden sowie in Wohn- und
Geschéftsgebauden.

Pro 150 m2 Grundsticksfliche ist eine Wohnung im  Sinne von
Nr. 1.1 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 Wohnungsgrofe von
mindestens 70 m? herzustellen.

Der Nachweis der WohnungsgréR3e ist nach der Wohnflachenverordnung (WoFLV) vom
25.11.2003 durchzufuhren.

Diese Festsetzung gilt nicht fir die vorhandenen genehmigten Gebaude, die bereits
mehr als die nach den Festsetzungen zuldssigen genehmigten Wohnungen und
Ferienwohnungen haben. Jedoch darf in diesen Gebauden die Zahl der Wohnungen
nicht Uber den Bestand hinausgehend erhdht werden (Bestandschutz). Erforderliche
Bau- und Modernisierungsmaflnahmen zum Bestandsschutz sind zuléssig.
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Sonstiges Sondergebiet SO 2 ,Pferdehof mit touri  stischer Infrastruktur* geman §
11 BauNVO

Das Sonstige Sondergebiet ,Pferdehof* dient dem Betrieb und der Nutzung eines
Reiterhofes mit ergédnzenden Einrichtungen.

Zulassig sind:

- Stallanlagen und Freiflachen zur Unterbringung von Reit- und Pensionspferden,
- Reithalle,

- Unterstande fur Futter, Lager, Fahrzeuge, Maschinen,

— Ferienwohnungen und Fremdenzimmer,

- Pension, Hotel,

- Hofcafé, Restaurant,

- Wohngebaude.

Allgemeine Wohngebiete gemafi 8§ 4 BauNVO

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet
folgende Ausnahmen nicht zuléssig sind:

— Gartenbaubetriebe gemanR § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO,
— Tankstellen geman § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO,

Malf3 der baulichen Nutzung

Gemal § 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 Nebenanlagen (im Sinne von § 14 BauNVO) um 65 von
Hundert (65%) Uberschritten werden.

Abweichende Bauweise
Bei Neubauvorhaben sind Gebaude zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit

folgender Langenbegrenzung fur alle Gebaudeseiten:

al maximal 15 m fir ein Einzelhaus und 10 m fir eine Doppelhaushélfte,
a2 maximal 20 m fur ein Einzelhaus und 10 m fir eine Doppelhaushélfte,
a3 maximal 25 m fur ein Einzelhaus und 15 m fir eine Doppelhaushalfte.

Ein Doppelhaus besteht aus 2 Gebauden an einer gemeinsamen Grenze.

Die Langenbegrenzung gilt fur die Gebaudeldangen zu den stralBenseitigen,
rickwartigen und zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen.

Garagen gemaR § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO sind auf die
Gebaudelangen nicht anzurechnen.

Hohe baulicher Anlagen
Die Firsthohe darf die in der Planzeichnung festgesetzten Héhen nicht tberschreiten.

Im Sondergebiet SO 1 ist oberer Bezugspunkt die Oberkante des Dachfirstes bzw. die
oberste Kante des Daches. Unterer Bezugspunkt ist die Fahrbahnoberflache der
langsten angrenzenden offentlichen StralRenverkehrsflache, in Fassadenmitte
gemessen.

Im Sondergebiet SO 2 gilt als Bezugspunkt die Hohe Gber NN (Normalnull).

Garagen, Einstellplatze und Nebenanlagen

Gemal § 23 (5) BauNVO sind Garagen und Einstellplatze im Sinne des § 12 BauNVO
und Nebenanlagen als Gebaude im Sinne des 8§ 14 BauNVO zwischen den
straenseitigen Baugrenzen und den Stral3enbegrenzungslinien nicht zulassig.
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Grundstiickszufahrten

Pro Baugrundstick ist in den Sonstigen Sondergebieten SO 1 und in den Allgemeinen
Wohngebieten gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB nur eine Zufahrt mit einer Breite von
maximal 4,0 m zul&ssig.

Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm

In den gekennzeichneten Larmpegelbereichen II, Ill und IV sind fir Neubauten bzw.
baugenehmigungspflichtige Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsraumen im Sinne
der DIN 4109 die folgenden erforderlichen resultierenden Schalldamm-Mafe (erf.
R'w,res) durch die AuRenbauteile (Wandanteil, Fenster, Liftung, Décher etc.)
einzuhalten:

Anforderungen an die Luftschalldammung von Aul3enbauteilen

Larmpegel
-bereich

Malgeblicher
Aul3en-
larmpegel dB(A)

Erforderliches bewertetes Schalldamm-
Mal3 R'res der Auenbauteil in dB

Wohnraume u. ahnl.

Blroraume u. ahnl.

56-60

30

30

61-65

35

30
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66-70

40

35
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Hinweis: Die DIN-Vorschrift wird zur Einsicht bei d

An den der maflgebenden Schallquelle (hier: Bahnstrecke) vollstandig abgewandten
Fassadenseiten darf das 0. g. Schalldamm-Mal? um 5 dB vermindert werden.

Zum Schallschutz von Schlafraumen sind in den Larmpegelbereichen Il und IV
nordéstlich der Molenstrale beim Neubau bzw. baugenehmigungspflichtigen
Anderungen im Zusammenhang mit Fenstern von Raumen, die berwiegend zum
Schlafen benutzt werden, schallgedampfte, ggf. fensterunabhéngige Luftungssysteme
vorzusehen, die die Gesamtschallddmmung der AulRenfassaden nicht verschlechtern.
Alternativ hierzu ist die Bellftung Uber die der mal3gebenden Schallquelle (hier:
Bahnstrecke)  vollstdndig  abgewandten  oder  ausreichend  abgeschirmten
Fassadenseiten zu gewdahrleisten.

Zusatzlich sind im gesamten Plangebiet an allen Gebaudeauf3enfassaden von Raumen,
die Uberwiegend zum Schlafen benutzt werden, die oben genannten erforderlichen
resultierenden Schall- damm-Mafe erf. R'w."s um 5 dB zu erhdhen.

Zum Schutz von typischen Aufenthaltsbereichen im Freien (Auf3enwohnbereiche) sind
in den Obergeschossen der Gebaude in den Larmpegelbereichen 11l und 1V nordéstlich
der MolenstraRe beim Neubau bzw. bei baugenehmigungs-pflichtigen Anderungen
AuRenwohnbereiche ohne zusatzliche schallabschirmende MalRhahmen nicht zulassig.
Als schallabschirmende MaRnahme kann die Anordnung der Aul3enwohnbereiche im
Schallschatten der jeweils zugehtrigen Gebdude auf den der maligebenden
Schallquelle (hier: Bahnstrecke) vollstandig abgewandten Seiten oder die Anordnung
von zusatzlichen schallabschirmenden MalRnahmen (z. B. Larmschutzwande oder
Nebengeb&uden) im Nahbereich verstanden werden. Hierbei ist sicherzustellen, dass
solche schallabschirmenden MalRnahmen so dimensioniert werden, dass sie eine
Minderung des Verkehrslarm-Beurteilungspegels um das MaR der Uberschreitung des
schalltechnischen Orientierungswertes tags bewirken.

Abweichungen von den o. g. Festsetzungen zur LArmvorsorge sind mit entsprechendem
schalltechnischem Einzelnachweis (ber gesunde Wohn- und Aufenthaltsbereiche
zulassig.

er Stadt Norden bereitgelegt.



Ortliche Bauvorschriften  gemaR § 84 NBauO

Die

ortlichen Bauvorschriften gelten nur fir Neubauten oder Umbauten, die einem Neubau

gleichkommen.
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Dachform

Im gesamten Plangebiet sind nur geneigte, symmetrische Dacher, mit Ausnahme der
Décher von Dachaufbauten, Nebenanlagen als Gebdude gem. § 14 BauNVO und
Garagen gem. § 12 BauNVO, mit einer Dachneigung von mind. 30° und héchstens 60°
zulassig.

Mansarddéacher 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 Eingangsuberdachungen, Windfange,
Hauseingangstreppentberdachungen, Kellerlichtschachtiberdachungen, 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.

Dacheindeckung

Die Dacheindeckung der geneigten Dachflachen dber 30° Dachneigung sind mit
orangefarbenen, roten, braunen, schwarzblauen, graublauen oder grauen unglasierten
bzw. nicht gldnzenden Dachziegeln (DIN EN 1304:2013 ,Dach- und Formziegel —
Begriffe und Produktspezifikationen) (keine Edelengoben) vorzunehmen. Alternativ
kénnen nicht gldnzende Betondachsteine (DIN EN 490:2011 ,Dach- und Formsteine
aus Beton fur Dacher und Wandbekleidungen — Produktanforderungen®) verwendet
werden, wobei hier ebenfalls die orangefarbene, rote, braune, schwarzblaue, graublaue
oder graue Eindeckung zuléssig ist. Es ist eine einheitliche Farbgebung vorzunehmen.
Weiterhin zuldssig ist die Eindeckung mit Reet.

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 Gebé&udeteile wie Eingangsuberdachungen, Windfange,
Hauseingangstreppeniiberdachungen, Kellerlichtschachtiberdachungen Gesimse,
Dachvorspriinge, Erker, Blumenfenster sowie Wintergarten handelt, die mit ihrer
Grundflache insgesamt unter 30% der Grundflache des Geb&udes liegen, das den
gestalterischen Anforderungen entsprechen muss
oder

— wenn zur Energiegewinnung neue Technologien eingesetzt werden sollen, die
weniger als die Halfte der Dachflachen eines Gebdudes in Anspruch nehmen
(Sonnenkollektoren, Absorberanlagen). Die Ausnahme beschrankt sich auf eine
Dachseite. Die GroRRe darf 50% dieser Flache nicht Uberschreiten
oder

— wenn es sich um Garagen gem. 8§ 12 BauNVO oder Nebenanlagen als Gebaude
gem. 8 14 BauNVO bis zu einer Grundflache von jeweils max. 30,00 gm handelt.




3. AuBenwande

(1) Die Aufenwande der Geb&ude sind mit nach aul3en 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), 2009 (Verkehrsorange), 2010 (Signalorange), 3000 (Feuerrot), 3002
Karminrot), 3005 (Weinrot), 3009 (Oxid rot), 3011 (Braunrot), 3013 (Tomatenrot) und
3016 (Korallenrot) verwendet werden. Es ist eine einheitliche Farbgebung
vorzunehmen.

(2) Von den festgesetzten Kriterien der AuRenwande kann abgewichen werden,

— wenn aus gestalterischen Grinden fur weniger als 50% der Auf3enwandflachen je
AuRenwandflache als Material Holz, Putz o. 4. verwendet werden soll. Dachgauben
sind von dieser Vorschrift ausgenommen.
oder

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

oder

- wenn es sich um Gebaudeteile wie Windfange, Hauseingangstreppen,
Kellerlichtschachte, Gesimse, Dachvorspriinge, Erker, Blumenfenster sowie
Wintergarten handelt, die mit ihrer Grundflache insgesamt unter 30% der
Grundflache des Ubrigen Gebdaudeteils 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.

4. Werbeanlagen, Hinweisschilder und Antennen

4.1 Im gesamten Plangebiet sind, aufler an den Betriebsstatten, keine Werbeanlagen
zulassig.

(1) Pro Betriebsstéatte ist nur eine Werbeanlage zulassig.

— Eine rechtwinklig zur Fassade angeordnete Werbeanlage ist nur zulassig, wenn
seine Aulenkante 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 Gebdudes angeordnete Werbeanlage
(Flachwerbung) ist nur zuléassig, wenn sie nicht langer als 1/4 der Fassadenbreite ist
und eine Lange von 2,0 m, eine HOhe 0,50 m und eine Tiefe 0,15 m nicht
uberschreitet.

— Werbeanlagen auf und an Dachflachen sind nicht zul&ssig.

— Werbeanlagen an Gebauden dirfen nicht héher als 3,50 m Uber der Oberkante des
Gehwegs der angrenzenden ErschlieBungsstral3e (nachstliegender Punkt zum
Gebéaude) angebracht werden.

(2) Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, Werbeanlagen mit
bewegten Bild- und Motivdarstellungen und Werbeanlagen mit &hnlicher Bauart
oder Wirkung. Hierzu z&hlen Gegenlichtanlagen, Waechsellichtanlagen,
Leitlichtanlagen, Digitalbildanlagen, Bild- und Filmprojektionen, Wechselbildanlagen,
angestrahlte Werbeanlagen, deren Lichtfarbe oder Lichtintensitat wechselt, sind
nicht zulassig.

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

Vorgartenbereiche im Sinne dieser ortlichen Bauvorschrift sind die Rdume zwischen
den StralRenbegrenzungslinien der offentlichen Verkehrsflachen und
straRenzugewandten Baugrenzen.

Die Vorgartenbereiche sind unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen oder
Rasenflachen géartnerisch zu gestalten. Die Verwendung von Gesteins- oder
Mineralkérnern (z.B. Kies) ist nicht zuldssig. Beeteinfassungen sind zulassig. Zugange
sowie Zufahrten fur die Anlagen des privaten ruhenden Verkehrs sind von dieser
oOrtlichen Bauvorschrift ausgenommen.

Einfriedung der Baugrundstiicke

Die Einfriedung der Baugrundstiicke entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist nur
durch lebende Hecken zulédssig. Die verbleibenden Grundstiicksgrenzen sollen
maoglichstmit lebenden Hecken eingefriedet werden, durfen jedoch auf einer
Gesamtlange von 50% auch nach eigener Wahl im Rahmen der
bauordnungsrechtlichenund nachbarrechtlichen Vorschriften eingefriedet werden.

Grenzbebauungen wie z.B. Garagen werden in die Berechnung einbezogen.
Notwendige begleitende Absperrungen dirfen nur mit Drahtgeflechtzdunen innerhalb
der oder hinter den Hecken an der zur Stral3e abgewandten Seite errichtet werden.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig den o6rtlichen Bauvorschriften
Uber die Gestaltung zuwiderhandelt (8§ 80 Abs. 3 NBauO). Die Ordnungswidrigkeiten
kénnen gemaf § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbul3e geahndet werden.



