WLN 1505

STADT NORDEN

Vorhabenbeschreibung | Anlage 4

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 89a,
3. Anderung V, ,Sutdlich Zum Bahnkolk®

Zum Bahnkolk, 26506 Norden

Gem. §13a BauGB, mit 6rtlichen Bauvorschriften gem. §84 NBauO

Stand 11.11.2018

Ulpts Architekten GmbH
Sitz der Gesellschaft: Liichtenburger Weg 12 — 14 * 26603 Aurich
Tel.: 04941/9524 -0 * Fax: 049 41/95 24 — 24 * eMail: mail@architekt-ulpts.de
Geschaftsflihrer: Dipl.-Ing. Architekt BDA Marten Ulpts und Dipl.-Ing. Architekt Olaf Kwade
Amtsgericht Aurich HRB 203859 * Finanzamt Aurich Steuernummer 54/200/17586
Eingetragen in die Gesellschaftsliste der Architektenkammer Niedersachsen unter GL 203

ULPTS



ULPTS

INHALT

Deckblatt

INNA SV EIZEICNNIS .. e e e e e Seite 02
Y4 =1 1= o TP Seite 03
Bestand und UmQebUNG.....oooiii i e e e e e e e e Seite 03
Stadtebauliches Konzept und ErschlieBung..........oooiiii i Seite 04
VerKenrSflAChEN ... . e Seite 05

Architektur und Gestaltung

Wohnhauser mit Tiefgarage. ... ..o e e Seite 06
Aussenfassade - WORNhAUSEr. ... ... e Seite 07
D 2= Yo 0T Seite 08
1 T=1 0 0= 1 Seite 08

Seite 2 von 8



ULPTS

Vorhaben

Sudlich der Stralle ,Zum Bahnkolk® ist der Neubau von sechs Mehrparteienwohnhausern auf
zwei Tiefgaragen geplant. In zwei Bauabschnitten sollen jeweils drei Wohnhauser oberhalb
einer Tiefgarage errichtet werden. Der erste Bauabschnitt ist straBenbegleitend zur
Norddeicher StralRe geplant, der Zweite soll rickwartig zum ersten Bauabschnitt errichtet
werden. Mit diesem Bauvorhaben soll nun der Lickenschluss zur sidlich angrenzenden
Wohnbebauung und dem nérdlich gelegenen Discount-Markt sowie der Backerei mit Café
geschaffen werden.

Hierzu sollen nach Umzug des Discount-Markts in den Neubau die vorhandenen Geb&ude auf
dem Flurstiick 183/6 abgebrochen und die Parkplatzflachen aufgenommen werden. Das auf
dem Flurstiick 183/5 befindliche Einfamilienwohnhaus soll ebenfalls fiir die Neubebauung
abgebrochen werden.

Das Planungskonzept sieht eine Gebietseinordung als Mischgebiet (MI) vor. Dem
Gebietscharakter (M) soll durch die halftige Teilung der entstehenden Wohnungen in Dauer-
und Ferienwohnungen in den sechs Gebduden mit jeweils max. 13 Wohneinheiten
entsprochen werden.

Bestand und Umgebung

Die geplante Errichtung von sechs Wohngebauden soll auf der Flache des ehemaligen
Standortes eines Getrankehandels an der Norddeicher Stralle 244c und 244d erfolgen. Die
Zufahrt zum Plangebiet erfolgt von Norden Uber die Strale ,Zum Bahnkolk".

Im naheren Umfeld befinden sich diverse Wohngebaude, Pensionen, Hotels, ein
entstehender Discount-Markt, eine entstehende Béackerei mit Café, eine Tankstelle mit
Waschanlage, eine Praxis fur Physiotherapie, Restaurants sowie Ferienwohnungen.
Insgesamt ist die Nachbarschaft durch eine gemischte Nutzung gepragt. Entlang der
Norddeicher Strale herrscht eine beidseitig verdichtete Bebauung vor. Rickwartig grenzt das
Plangebiet an landwirtschaftlich genutztes Griinland an.
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Stadtebauliches Konzept und ErschlieBung

Die Norddeicher Stralle ist im Umfeld des Plangebietes durch eine Mischnutzung aus Wohn-,
Ferien-, Touristik-, Dienstleistungs- und Gewerbeflachen gepragt.

Die Anwohnerstrale zweigt von der BestandsstralRe ,Zum Bahnkolk® ab und fuhrt Gber eine
Kreisumfahrt wieder auf diese zurick. Die ErschlieBung der Wohngebaude erfolgt utber
Zuwegungen, die von der beidseitig mit Gehwegen geplanten Anwohnerstralle zu den
Hausern fuhren.

Durch die Erweiterung der StichstraBe ,Zum Bahnkolk® in norddstliche Richtung soll das
gesamte Gebiet einschlieRlich der geplanten Wohnungsneubauten erschlossen werden. Die
StralBe ,Zum Bahnkolk® soll so verlangert werden, dass eine stadtebauliche Entwicklung der
hintergelegenen Planflachen mdglich gemacht werden kann.

Durch eine ortstypische Gestaltung der Aussenfassaden mit Verblendmauerwerk
entsprechend des Farbkanons der Baubestimmung, fligt sich das gesamte Bauvorhaben
passend in den bestehenden stadtebaulichen Kontext ein.
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Verkehrsflachen

Die Anbindung der geplanten Wohnungsneubauten an die Stralle ,Zum Bahnkolk® zahlt zum
Geltungsbereich. Die angeschlossene GebietserschlieBung soll als private Zuwegung erstellt
werden und verbleibt mit allen Pflichten im Eigentum des Vorhabentrdgers oder einer
spateren Eigentimergemeinschaft.

Die Rahmenbedingungen zum Abtransport von Abfdllen und der Befahrung der privaten
Zuwegung durch die Abfallwirtschaftsbetriebe sind hinlanglich geklart. Diese bedirfen einer
vertraglichen Niederschrift zwischen dem Vorhabentrdger als Eigentimer und den
Abfallwirtschaftsbetrieben. Die Einfahrt der privaten Zuwegung wird uber Tiefborde an ,Zum
Bahnkolk“ angeschlossen.

Fir den privaten Autoverkehr und eventuellen Liefer- und Transportverkehr zu den Hausern
sind eine Wende- und Rangierzone sowie Park- und Haltemdglichkeiten in entsprechender
Dimensionierung und Anzahl vorgesehen. Aufstell- und Umfahrungsflachen fir die Feuerwehr
sind ebenfalls gewahrleistet.
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Architektur und Gestaltung
Wohnhauser mit Tiefgarage

Im Plangebiet entstehen insgesamt sechs Mehrparteienhduser mit max. 13 Wohneinheiten je
Haus. Der Wohnraum ist bis zum Verkauf der Einzelwohnungen im Eigentum des
Vorhabentragers. Die Zweckbestimmung der Einzelwohnungen ist durch die Art der baulichen
Nutzung endsprechend der textlichen Festsetzung des Bebauungsplans und des
Durchfihrungsvertrags vorgegeben.

Die Wohnungen haben GrundrissgréfRen von 60 m2 bis 125 m2. Die Erdgeschosswohnungen
verfliigen Uber je eine Terrasse und Zugang zu einem Garten. Die Wohnungen im Ober- und
im Dachgeschoss haben je einen Balkon oder eine Dachterrasse. Die Wohnungsgrundrisse
sind groRRzugig, offen und zeitgemal gehalten.
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Die Grundform der geplanten Wohnh&user setzt sich aus 3 Kuben zusammen, welche
versetzt um den ErschlieBungskern mit zentralem Lift und Treppenanlage angeordnet sind.
Die Subtraktionen des Baukoérpers flir Terrassen, Loggien, und ein eingeriicktes
Obergeschoss ergibt ein abwechslungsreiches Fassadenspiel.

Jeweils drei in Reihe stehende Wohnhauser teilen sich eine Tiefgarage mit einer
gemeinsamen Zu- und Ausfahrt auf einer mittig im Plangebiet liegenden privaten
Anwohnerstralle mit Wendemaoglichkeit und Besucherparkplatzen.

Die AnwohnerstralRe zweigt von der BestandsstralRe ,Zum Bahnkolk” ab und fihrt Gber eine
Kreisumfahrt wieder auf diese zurlick. Die ErschlieBung der Hauser erfolgt Gber Zuwegungen
die von der, beidseitig mit Gehwegen geplanten Anwohnerstralle zu den Hauser fihren.

Im Plangebiet befinden sich zuséatzlich zu den Parkplatzen in den Tiefgaragen zehn
oberirdische Besucherparkplatze sowie zwei barrierefreie Parkmoglichkeiten fir Menschen
mit besondern Anforderungen.

Im AuBenbereich sind die Wohngebaude von Rasenflachen, Pflanzbeeten fir Baume und
einem grofRziugigen nicht offentlichen Gemeinschafts- und Spielbereich umgeben. An der
Zuwegung jedes Hauses gibt es einen Fahrradabstellbereich in Kombination mit einer
»2Abfallbox“ zur Zwischenlagerung von Hausabfallen bis zur Abholung.
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Entlang der Privatstrale sind stralenbegleitend Pflanzbeete fir Bdume vorgesehen. In der
Mitte der Wendemdglichkeit ist ein Baum als Solitar vorgesehen. Die nicht o6ffentliche
Gemeinschafts- und Spielflache ist ebenfalls von einer Bepflanzung aus Baumen gesdumt. Im
Nord-Ostlichen Teil des Grundstiicks ist entlang des Entwésserungs- und Riickhaltegrabens
ein funf Meter breiter Raumstreifen vorgesehen.

AuBBenfassaden

Die Fassade der Hauser besteht aus einem zweischaligen Mauerwerk im Erdgeschoss,
Obergeschoss und den Aussenwanden der Treppenhauser. Das Staffelgeschoss nimmt sich
durch eine helle Farbgebung und einen Materialwechsel zurick. Es wird fir die
Aussenfassade ein ortstypischer, farblich nuancierter und gemischter, unglasierter
Verblendstein verwendet, entsprechend des Farbkanons der Gestaltungssatzung der Stadt
Norden, &hnlich RAL 2001, 3011 und 3013. Die Verblender der Fassaden sollen in einer
harmonischen Mischung ausgewahlt werden. Die AuRenwande erhalten Mauerwerksbander.

Die Fenster-und Turelemente der Fassade werden in einem Grauton, ahnlich RAL 7012,
7015, 7016 und 7021 hergestellt. Die Neubauten fligen sich optisch in die Umgebung ein, so
dass ein geschlossenes und modernes Siedlungsbild entsteht. Das Staffelgeschoss setzt sich
mithilfe eines Materialwechsels in hellem Putz, Holz, Werkstoffplatten oder Stein von den
darunterliegenden Geschossen ab und verleiht dem obersten Geschoss so eine optische
Leichtigkeit. Hier liegen die helle Farbténe ahnlich RAL 9001, 9002, 9003, 9010, 9016 und
9018 zu Grunde.
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Dacher
Die Hauser erhalten eingeriickte Flachdach-Staffelgeschosse.

Die Dachflachen der Hauptbaukdrper so wie die Dachflachen der eingerlickten Staffelgeschosse
werden mit einer Gefalledammung und Attiken ausgefihrt. In Teilbereichen gibt es vom Baukoérper
Uberdachte Terrassenaufbauten. Die Attiken des 1. Obergeschosses liegen auf der Bristungshéhe der
Balkone und werden in einer Hohe um das Gebaude geflhrt. Der Attikarand des Staffelgeschosses liegt
auf einer konstruktiv bedingten, wirtschaftlichen Hohe. Die Dacher der Staffelgeschosse sind nicht fur
den dauerhaften Aufenthalt von Personen vorgesehen.

Allgemein

Dachaufbauten zur Gewinnung von Strom oder der Erwarmung von Brauchwasser durch solare Energie
werden ausschlielllich auf den Flachdachern der Staffelgeschosse errichtet. Die Oberkanten dieser
Anlagen liegen maximal 0,50 m hoher als der Attikarand. Diese Dachaufbauten werden mit einem
maximalen Abstand von 1,50 m zu allen Dachrandern des Staffelgeschosses montiert.

Die in der Planung angedachten Aufzugsanlagen der Hauser werden ohne Aufzugsiberfahrt
auskommen. Sollten Aufzugsiberfahrt von Noten sein, liegt die Oberkanten dieser Anlagen maximal
0,50 m hoher als der Attikarand. Eine etwaige Aufzugsiberfahrt hatte, bedingt durch die Lage des
Aufzugs im Gebaude, einen Abstand von 1,85 m zu den Dachkanten.

Um weitere groBere und héhere Dachaufbauten auf allen Dachern der Staffelgeschosse zu vermeiden,
werden etwaige Wohnraumliftungen nicht als zentrale Anlage konzipiert. Im Falle des Einsatzes einer
Wohnraumliftung wird diese als dezentrales Wohnraumliftungskonzept ausgefiihrt.

Seite 8 von 8



