Praambel

Es gilt die BauNVO 2017

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 der Niederséchsi-
schen Bauordnung (NBauO) und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfas-
sungsgesetz (NKomVG) hat der Rat der Stadt Norden diesen Bebauungsplan Nr. 128 “Tunnelstraf3e®,
bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den ne-
benstehenden értlichen Bauvorschriften Giber die Gestaltung, als Satzung beschlossen.

Norden,den ..........cc.ccoeeeiennnnn.

Burgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MaRstab: 1:1.000

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

© 2015 “ LGLN

Landesamt fir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstdndig nach
(Stand vom .................... ). 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.

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Aurich
- Katasteramt Norden -

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

Katasteramt Norden

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den ................cccee.

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Norden hat in seiner Sitzungam ............................ die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 128 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemal §2 Abs. 1 BauGB am
............................ im Ostfriesischen Kurier und in der Ostfriesenzeitung sowie vom ............................
bis ..o durch Aushang im Rathaus bekannt gemacht.

Norden, den .........ccccc.cooeeunnne...

Burgermeister

Hafenstralle
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Offentliche Auslegung

Der Rat der Stadt Norden hat in seiner Sitzung am ............................ dem Entwurf des Bebauungs-
planes und der Begriindung zugestimmt und seine offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ..............ccccceees im Ostfriesischen Kurier und
in der Ostfriesenzeitung sowie vom .............cccccceeeen. bis oo durch Aushang im Rat-
haus bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 128 mit der Begriindung und die wesentlichen, bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ............................ biS .o ge-
maf § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

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

Burgermeister
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Textliche Festsetzungen

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Norden hat den Bebauungsplan Nr. 128 nach Prifung der Stellungnahmen geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ... als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die
Begrindung beschlossen.

Norden, den .........ccccoeeeeeennnnn.n.
Burgermeister
Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss ist gemaR § 10 (3) BauGB am .............cccceeeeennn. ortsiiblich bekanntgemacht
worden. Der Bebauungsplan Nr. 128 ist damitam ............................ in Kraft getreten.
Norden,den .........cccccoveeiinnnn.nn

Burgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 128 ist die Verletzung von
Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 128 und der Begriindung nicht geltend
gemacht worden.

Norden,den .........cccccoveeiinnnn.nn

Burgermeister

werden. (nd Landssvermessung Niedersachsen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
Cogation g © 2015 Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
PLANZEICHENERKLARUNG > eriinfiachen
Private Grunflache
1. Art der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO @ 2u erhaltener Baum
Zweckbestimmung: Ortsmitte, touristische Infrastruktur und Gastebeherbergung
10. Wasserflachen
Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO
Zweckbestimmung: Tunnelstral’e, Dauerwohnen und Gastebeherbergung .
Flachen zur Regelung des Wasserabflusses,
m Zweckbestimmung: Oberflachenentwasserung (Entwasserungsgraben, offen oder
Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO verrohrt)
Zweckbestimmung: Hafenhotel - ergdnzende Nutzungen
. 15. Sonstige Planzeichen
2. MaR der baulichen Nutzung g
) 2K Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
Geschossflachenzahl . . a4 schadlichen Umwelteinwirkungen Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
04 Grundflachenzahl © Gewerbelarm
@ Verkehrslarm
Il Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal
LPB IV Larmpegelbereich
FHmax=11m  H&he baulicher Anlagen als Héchstmalf} (FH = Firsthéhe)

nur Einzelhduser zulasssig

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

/2

Abweichende Bauweise

Baugrenze

Uberbaubare Flache
nicht tiberbaubare Flache

I
6

Verkehrsflachen
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StraBenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsfliache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg

Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Stellplatze fur Hafenhotel

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen
zugunsten der betroffenen Versorgungstrager

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen
zugunsten der Regelung des Wasserabflusses

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Nachrichtliche Ubernahme

schitzenswerter Baum gemaf Satzung zum Schutz erhaltenswerter Baume
der Stadt Norden

unterirdische Leitung

Sonstiges Sondergebiet gemak § 11 BauNVO
S0 1,,Ortsmitte, Touristische Infrastruktur und Gastebeherbergung“

Das Sonstige Sondergebiet SO 1 dient Uberwiegend der Unterbringung von Anlagen und Einrich-
tungen zur touristischen Versorgung und der Géastebeherbergung sowie Anlagen und Einrichtun-
gen des Wohnens.

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

— Einzelhandelsgeschafte und Laden mit Ausstellungsflachen — jeweils bis zu einer Verkaufsfla-
che von maximal 400 gm,

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

— Schank- und Speisewirtschaften, Aulengastronomie,

— Anlagen fir die Verwaltung/Vermittlung von Gasteunterkiinften.

Mobile Verkaufsstédnde sowie Spielhallen im Sinne von Vergniigungsstatten nicht zulassig.

(2) Anlagen und Einrichtungen zur Gastebeherbergung wie

— Ferienwohnungen
— Hotels, Pensionen,
—  Fremdenzimmer,
— (Gastehauser.

(3) Gebaude mit Wohnungen fir 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 Lebensbeziehun-
gen 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.

(4) Gebaude und Raume fur freie Berufe,
(5) Soziale Nutzungen wie Kindergarten, Kinderkrippen, Einrichtungen zur Altenpflege.

(6) Uber die zeichnerisch festgesetzten straBenseitigen iberbaubaren Grundstiicksflachen sind
nicht Gberdachte, gewerbliche betriebene Terrassen (Café, Speisewirtschaft etc.) oder Aus-
stellungsflachen fir Waren bis zu einer maximalen Grof3e der Grundflache des genehmigten
Betriebes an der Stétte der Leistung zuldssig. Fir die vorgenannten baulichen Anlagen darf
die zulassige Grundflachenzahl gemaR § 19 (1) BauNVO um 10 % erhéht werden. Aus-
nahmsweise sind auch Uberdachungen zuldssig.

Die Larmvertraglichkeit fur die gewerblich betriebenen Terrassen ist im Baugenehmigungs-
verfahren nachzuweisen.

(7) In der stralBenseitigen Giberbaubaren Grundstiicksflache sind in einem Bereich von 10 m -
gemessen von der strallenseitig ausgerichteten Baugrenze - Wohnungen, Ferienwohnungen,
Hotels, Pensionen, Fremdenzimmer und Gastezimmer im Erdgeschoss nicht zulassig.

Sonstiges Sondergebiet SO 2 gemaR § 11 Abs. 1 BauNVO
»TunnelstraBe, Dauerwohnen und Gastebeherbergung*

Das Sonstige Sondergebiet dient Giberwiegend der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen
des Dauerwohnens und der Gastebeherbergung sowie Betrieben des Beherbergungsgewerbes.

Zuladssigkeit von Nutzungen

Als Hauptnutzung zuldssig sind:

(1) Gebaude mit Wohnungen fiir 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 Lebensbeziehun-
gen 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 sowie Fremdenzimmer im raumli-
chen Zusammenhang mit Geb&auden im Sinne der textlichen Festsetzung 2.A (1). Als raumli-
cher Zusammenhang wird vorausgesetzt, dass die Gebaude mit Wohnungen und die Unter-
kinfte zur Gastebeherbergung im selben Gebaude und/oder auf demselben Baugrundstiick
errichtet werden.

Unterkiinfte zur Géastebeherbergung im Sinne dieser Festsetzung sind Unterkiinfte fiir einen
standig wechselnden Personenkreis zum zeitlich befristeten Aufenthalt mit Ausrichtung zur
Selbstversorgung.

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

Als ergdnzende Nutzung zulassig sind:
— Gebaude und Raume fir freie Berufe,

— L&den bis zu 100 m? Verkaufsflache,

— Schank- und Speisewirtschaften mit einer GroRe des Gastraumes bis zu 50 m?,

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

— Soziale Nutzungen wie Kindergarten, Kinderkrippen, Einrichtungen zur Altenpflege

Spielhallen im Sinne von Vergnigungsstétten sind nicht zul&ssig.

Anzahl und GréRe der Wohnungen

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

Pro 150 m? Grundstiicksflache ist eine Wohnung im Sinne der textlichen Festsetzung 2 A (1)
und (2) dieser Festsetzung zuldssig. Bei Umnutzungen und Neubauten sowie Umbauten, die ei-
nem 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 durchzufuhren.

Diese Festsetzung gilt nicht fur die vorhandenen und genehmigten Gebaude, die bereits mehr als
die nach den Festsetzungen zuldssigen genehmigten Wohnungen und Ferienwohnungen haben.
Jedoch darf in diesen Geb&uden die Zahl der Wohnungen nicht Giber den Bestand hinausgehend
erhoht werden (Bestandschutz). Erforderliche Bau- und ModernisierungsmalBhahmen zum
Bestandsschutz sind zulassig.

Sonstiges Sondergebiet SO 3 gemaR § 11 Abs. 1 BauNVO
»Hafenhotel, ergdnzende Nutzungen*

Das Sonstige Sondergebiet SO 3 dient als erganzende Nutzung dem Hotelbetrieb des im Be-
baungsplan Nr. 119 V, 2. Anderung festgesetzten Sondergebietes ,Hafenhotel* (Hotel Fahrhaus)
auf der Westseite der Tunnelstralle, zur Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen fur Biro-
und Verwaltungszwecke. Wohnungen sind zuldssig.Ferienwohnungen sind nicht zulassig.

Hohe baulicher Anlagen

Die Firsthéhe darf die in der Planzeichnung festgesetzten Ho6hen nicht Gberschreiten. Oberer
Bezugspunkt ist die Oberkante des Dachfirstes bzw. die oberste Kante des Daches. Unterer Be-
zugspunkt ist die Fahrbahnoberflache der langsten angrenzenden 6&ffentlichen StralRenverkehrs-
flache der Tunnelstral3e bzw. der Norddeicher Stral3e, in Fassadenmitte gemessen.

Abweichende Bauweise

Es sind Gebdude zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit folgender Langenbegrenzung:
al maximal20m, a2 maximal 30 m.

Die Langenbegrenzung gilt fir die Gebaudeldngen zu den stralenseitigen, rickwartigen und zu
den seitlichen Grundstiicksgrenzen.

Garagen gemaR § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO sind auf die Gebaude-
langen nicht anzurechnen.
Garagen, Einstellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen

Gemal § 23 (5) BauNVO sind Garagen und Einstellplatze im Sinne des § 12 BauNVO und Ne-
benanlagen als Gebdude im Sinne des § 14 BauNVO zwischen den stralRenseitigen Baugrenzen
und der Tunnelstral’e sowie der Norddeicher Stral3e nicht zulassig.

Pro Grundstiick ist eine maximal 4 m breite Zu- und Abfahrt zul&ssig.

7. Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrslarm (V)

Im Plangebiet werden in dem gekennzeichneten Bereich fur Vorkehrungen zum Schutz vor Ver-
kehrslarm fur Neubauten bzw. baugenehmigungspflichtigen Anderungen von Aufenthaltsrdumen
folgende Malinahmen festgesetzt:

(1) Es sind nach der DIN 4109 die Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile (Wan-
danteil, Fenster, Liftung, Dacher etc.) zu beriicksichtigen. Die gesamten bewerteten Bau-
Schalldamm-MaRe R'y,qes der Aullenbauteile von schutzbediirftigen Rdumen sind unter Beriick-
sichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach DIN 4109-1:2018-01, Kapitel 7.1, Gleichung (6)
fur den Larmpegelbereich IV zu bestimmen.

Zuordnung zwischen Larmpegelbereich und maf3geblichen AuRenlédrmpegel

Larmpegelbereich
[\ 70

Mafgeblicher AuRenlarmpegel L, in dB(A)

Abweichungen von den o. g. Festsetzungen zur Larmvorsorge sind im Einzelfall im Rahmen des
jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens mit entsprechendem Nachweis zuldssig, wenn aus dem
konkret vor den einzelnen Fassaden oder Fassadenabschnitten bestimmten maRgeblichen Au-
Renlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 die schalltechnischen Anforderungen an die AuRenbau-
teile unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach DIN 4109-1:2018-01, Kapitel
7.1, Gleichung (6), ermittelt und umgesetzt werden.

(2) Im Zusammenhang mit Fenstern von Raumen, die berwiegend zum Schlafen benutzt werden,
sind schallgedampfte, ggf. fensterunabhéngige Liftungssysteme vorzusehen, die die Gesamt-
schalldd@mmung der AuRenfassaden nicht verschlechtern. Alternativ hierzu ist die Beluftung Gber
die der maRRgebenden Schallquelle (hier: Norddeicher StralRe/Tunnelstrale) vollstandig abge-
wandten oder ausreichend abgeschirmten Fassadenseiten zu gewahrleisten.

(3) Abweichungen von den o. g. Festsetzungen zur Larmvorsorge sind mit entsprechendem schall-
technischem Einzelnachweis Gber gesunde Wohn - und Arbeitsverhéltnisse zulassig.

8. Vorkehrungen zum Schutz gegen Gewerbelarm (G)
8.1 Temporiare Festsetzung geméR § 9 Absatz 2 BauGB

Bis zur Aufgabe der gewerblichen Nutzung auf den Grundstiicken Tunnelstrale 1 und Tunnel-
stral’e 1A und dem Nachweis, dass eine Folgenutzung zu keinen neuen schalltechnischen Kon-
flikten fhrt, gilt folgende Festsetzung zum Schutz vor Gewerbelarm:

Zum Schallschutz von Schlafraumen sind in den gekennzeichneten Flachen beim Neubau bzw.
baugenehmigungspflichtigen Anderungen im Zusammenhang mit Fenstern von R&umen, die
Uberwiegend zum Schlafen benutzt werden, schallgedampfte, ggf. fensterunabhangige Liftungs-
systeme vorzusehen, die die Gesamtschallddmmung der AuRenfassaden nicht verschlechtern.
Alternativ hierzu ist die Bellftung tUber die der maRgebenden Schallquelle (hier: Gewerbebetrieb
Tunnelstrale 1/1A) vollstédndig abgewandten oder ausreichend abgeschirmten Fassadenseiten
zu gewabhrleisten. Abweichungen von der Festsetzungen zur Larmvorsorge sind mit entsprechen-
dem schalltechnischem Einzelnachweis Uber gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zuldssig.

8.2 Begrenzung der Nutzung

Innerhalb der privaten Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Stellplatze fur Hafenhotel* wird
die Nutzung auf einen Zeitraum zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr beschrankt.

9. Erhaltung von Bdumen

Im Plangebiet befindet sich ein zur Erhaltung festgesetzter Baum. Dieser ist dauerhaft zu erhal-
ten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang auf demselben Grundstick durch den Grundsticks-
eigentimer zu ersetzen. Weiterhin gilt:

a. Betragt der Stammumfang des entfernten Baumes =150 cm, ist ein Ersatzbaum in der Qua-
litdt Stammumfang 16/18 cm, 3-4 x v., mit Drahtballierung nachzupflanzen.

b. Ab einem Stammumfang von 300 cm ist ein zusétzlicher Baum der oben genannten Starke
zu pflanzen.

c. Als Ersatzpflanzungen sind standortgerechte Laubbdume zu verwenden.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 NBauO

Geltungsbereich:

Die ortlichen Bauvorschriften gelten nur fiir Neubauten oder Umbauten, die einem Neubau gleich-
kommen.

1. Dachform

(1) Im gesamten Plangebiet sind nur geneigte, symmetrische Dacher, mit Ausnahme der Dacher von
Dachaufbauten, Nebenanlagen als Gebdude gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauN-
VO, mit einer Dachneigung von mind. 30° und héchstens 60° zulassig. Pultdacher, Zeltdacher,
Pyramidendacher und Mansarddacher 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 Eingangsiiberdachungen, Windfange, Hauseingangstreppeniuberdachun-
gen, Kellerlichtschachtliberdachungen, Gesimse, Dachvorspriinge, Erker, Blumenfenster sowie
Wintergarten handelt, die mit ihrer Grundflache insgesamt unter 30% der Grundflache des ubri-
gen Gebaudes liegen, das den festgesetzten Anforderungen entsprechen muss.

2. Dacheindeckung

(1) Die Dacheindeckung der geneigten Dachflachen tber 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 Produktspezifikationen)
(keine Edelengoben) vorzunehmen. Alternativ kénnen nicht gldnzende Betondachsteine (DIN EN
490:2011 ,Dach- und Formsteine aus Beton fiir Dacher und Wandbekleidungen — Produktanfor-
derungen®) verwendet werden, wobei hier ebenfalls die orangefarbene, rote, braune, schwarz-
blaue, graublaue oder graue Eindeckung zulassig ist. Es ist eine einheitliche Farbgebung vorzu-
nehmen. AuRerdem zulassig ist die Eindeckung mit Reet.

Als orangefarben gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 2000 bis 2011 mit Aus-
nahme 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 ent-
sprechend 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 Geb&audeteile wie Eingangsiiberdachungen, Windfange, Hauseingangstrep-
peniberdachungen, Kellerlichtschachtiberdachungen, Gesimse, Dachvorspriinge, Erker,
Blumenfenster sowie Wintergarten handelt, die mit inrer Grundflache insgesamt unter 30% der
Grundflache des Gebaudes liegen, das den gestalterischen Anforderungen entsprechen muss
oder

— wenn zur Gewinnung regenerativer Energien Technologien eingesetzt werden sollen, die we-
niger als die Halfte der Dachflachen eines Gebaudes in Anspruch nehmen (Sonnenkollekt-
oren, Absorberanlagen). Die Ausnahme beschrankt sich auf eine Dachseite. Die GréRe darf
50% dieser Flache nicht Gberschreiten
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.

3. AuRenwiande

(1) Die AuBenwande der Gebaude sind mit nach auen sichtbaren Vormauerziegeln (DIN EN 771-
1:2011 + A1:2015 ,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 (Blut-
orange), 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) Ausnahmsweise kann von den festgesetzten Kriterien der Aulienwénde abgewichen werden,
— wenn flr weniger als 50% der AuBenwandflachen je AuRenwandflache als Material Holz, Putz
0. 4. verwendet werden soll. Dachgauben sind von dieser Vorschrift ausgenommen.
oder
— wenn es sich um Gebaudeteile wie Eingangsiiberdachungen, Windfange, Hauseingangstrep-
pen, Kellerlichtschachte, Gesimse, Dachvorspriinge, Erker, Blumenfenster sowie Wintergarten

handelt, die mit ihrer Grundflache insgesamt unter 30% der Grundflache des lbrigen Gebau-
deteils 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 andere vortduschen, sind unzulassig.

Werbeanlagen, Hinweisschilder und Antennen

4.1 Fir die zur TunnelstralBe ausgerichteten Grundstiicke (Tunnelstral’e Nr. 2, 4, 6, 8 und 10) in den
Sonstigen Sondergebieten SO 2 und SO 3 sind, aul3er an den Betriebsstatten, keine Werbeanla-
gen zulassig.

(1) Pro Betriebsstatte ist nur eine Werbeanlage zuldssig.

— Eine rechtwinklig zur Fassade angeordnete Werbeanlage ist nur zuldssig, wenn seine Aul3en-
kante 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 (Flachwerbung) ist
nur zuldssig, wenn sie nicht lédnger als 1/4 der Fassadenbreite, max. jedoch 2,00 m breit ist,
die Hohe 0,50 m und die Tiefe 0,15 m nicht Gberschreitet.

— Werbeanlagen missen zu Gebdudedffnungen (Tlren, Fenster) einen Abstand von mindestens
0,2 m einhalten.

— Werbeanlagen auf und an Dachflachen sind nicht zulassig.

— Werbeanlagen an Gebauden durfen nicht héher als 3,50 m Uiber der Oberkante des Gehwegs
der angrenzenden ErschlieBungsstrale (nachstliegender Punkt zum Gebdude) angebracht
werden.

(2) Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, Werbeanlagen mit bewegten Bild- und
Motivdarstellungen und Werbeanlagen mit &hnlicher Bauart oder Wirkung. Hierzu zdhlen Ge-
genlichtanlagen, Wechsellichtanlagen, Leitlichtanlagen, Digitalbildanlagen, Bild- und Filmprojek-
tionen, Wechselbildanlagen, angestrahlte Werbeanlagen, deren Lichtfarbe oder Lichtintensitit
wechselt, sind nicht zul&ssig.

(3) Hinweisschilder fiir Betriebsstéatten im Plangebiet sind nur zusammengefasst auf einer Sammelta-
fel zulassig.

4.2 Fur die zur Norddeicher Stral’e ausgerichteten Grundstiicke (Norddeicher Strale Nr. 202, 204
und 206) im Sonstigen Sondergebiet SO 1 gelten auf den jeweiligen Baugrundstiicken folgende
Regelungen fir Werbeanlagen in einem Abstand von 15 m zur norddstlichen Grenze der Nord-
deicher StralBe im straRenzugewandten Bereich. Als straBenzugewandter Bereich gelten die
stralRenseitige Fassade und die seitlich davon abgehenden Fassaden.

Die Regelungen (3) und (4) gelten fur Werbeanlagen auf dem gesamten Baugrundstick.
(1) Werbeanlagen auf Freiflachen sind nicht zulassig.
(2) Werbeanlagen an Fassaden

(a) Flachwerbung:

— Werbeanlagen an Fassaden dirfen eine Ansichtsflache von 1,0 gm je Werbeanlage nicht
Uiberschreiten. Werbeanlagen an und in Fenstern sind nicht zul&ssig.

— Der Abstand zwischen Werbeanlagen untereinander darf bei einer vertikalen Anordnung 1,0 m
nicht unterschreiten.

— Der Abstand zwischen Werbeanlagen untereinander darf bei einer horizontalen Anordnung 2,0
m nicht unterschreiten.

— Der Abstand der Werbeanlagen zu den au3eren Gebaudekanten darf 0,5 m nicht unterschrei-
ten.

— Werbeanlagen missen zu Gebaudedffnungen (Turen, Fenster) einen Abstand von mindestens
0,2 m einhalten.

(b) Von der Fassade abgewinkelte Werbeanlagen:

— Pro Gebaude ist eine von der Fassade abgewinkelte Werbeanlage mit einer Ansichtsflache
von maximal 1,0 gm zul&ssig.

(3) Werbeanlagen auf und an Dachflachen sind nicht zulassig.

(4) Werbeanlagen an Gebauden dirfen nicht hdher als 3,50 m Giber der Oberkante des Gehwegs der
angrenzenden ErschlieBungsstralle (ndchstliegender Punkt zum Gebaude) angebracht werden.

(5) Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, Werbeanlagen mit bewegten Bild- und
Motivdarstellungen und Werbeanlagen mit dhnlicher Bauart oder Wirkung sind nicht zul&ssig.
Hierzu zdhlen Gegenlichtanlagen, Wechsellichtanlagen, Leitlichtanlagen, Digitalbildanlagen, Bild-
und Filmprojektionen, Wechselbildanlagen, angestrahlte Werbeanlagen, deren Lichtfarbe oder
Lichtintensitat wechselt.

(6) Preisaushangstafeln diirfen eine Ansichtsflache von 0,5 gm nicht tberschreiten.

5. Gestaltung der Vorgartenbereiche

(1) Vorgartenbereiche im Sinne dieser &rtlichen Bauvorschrift sind die Rdume zwischen der Tunnel-
stralle bzw. Norddeicher Strale und den strallenzugewandten Baugrenzen.

(2) Die Vorgartenbereiche in den Sondergebieten SO 2 und SO 3 sind unversiegelt anzulegen und
mit Anpflanzungen oder Rasenflachen gartnerisch zu gestalten. Die Verwendung von Gesteins-
oder Mineralkérnern (z.B. Kies) ist nicht zulassig. Beeteinfassungen sind zulassig. Zugange sowie
Zufahrten fur die Anlagen des privaten (inklusive gewerblichen) ruhenden Verkehrs sowie ge-
werblich betriebene Terrassen sind von dieser 6rtlichen Bauvorschrift ausgenommen.

Das Arbeitsblatt DVGW W 400-1 ist zu beachten.

6. Einfriedung der Baugrundstiicke

Die Einfriedung der Baugrundstiicke in den Sondergebieten SO 2 und SO 3 entlang der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen ist nur durch lebende Hecken zulassig. Die verbleibenden Grundstiicks-
grenzen sollen méglichst mit lebenden Hecken eingefriedet werden, dirfen jedoch auf einer Ge-
samtlédnge von 50% auch nach eigener Wahl im Rahmen der bauordnungsrechtlichen und nach-
barrechtlichen Vorschriften eingefriedet werden.

Grenzbebauungen wie z.B. Garagen werden in die Berechnung einbezogen. Notwendige beglei-
tende Absperrungen dirfen nur mit Drahtgeflechtzaunen innerhalb der oder hinter den Hecken an
der zur StralRe abgewandten Seite errichtet werden.

7. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer vorséatzlich oder fahrlassig den 6rtlichen Bauvorschriften tiber die
Gestaltung zuwiderhandelt (§ 80 Abs. 3 NBauO). Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemag § 80
Abs. 5 NBauO mit einer GeldbulRe geahndet werden.

Hinweise

Leitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplénen der zusténdigen Versorgungsunternehmen
zu entnehmen.

Bodenfunde / Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.
a. sein: Tongefalscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und
Steinkohlekonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR §
14 Niederséachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren Denk-
malschutzbehérde der Stadt Norden unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der
Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen und fur ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Altablagerungen

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte zutage treten, so ist
unverzuiglich die Untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.

Technische Regelwerke

Folgenden Technische Regelwerke werden zur Einsicht bei der Stadt Norden (Fachdienst Stadtplanung
und Bauaufsicht) bereitgelegt:

e DIN EN 1304:2013 ,Dach- und Formziegel — Begriffe und Produktspezifikationen®,

e DIN EN 490:2011 ,Dach- und Formsteine aus Beton fur Dacher und Wandbekleidungen
— Produktanforderungen®,

e DINEN 771-1:2011 + A1:2015 ,Festlegungen fur Mauersteine — Teil 1: Mauerziegel®,

e DIN 105-100:2012-01 ,Mauerziegel —Teil 100: Mauerziegel mit besonderen Eigenschaften,

e DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 - schalltechnische Anforderungen an die
AulRenbauteile,

¢ RAL (Farbpalette der RAL-Gemeinnutzige GmbH).

Hinweise fiir die Bauausfiihrung

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem nicht ausgeschlossen werden kann, dass sulfatsaure oder
potenziell sulfatsaure Bdéden vorhanden sind. Zur Prifung, ob die im Rahmen entsprechender Bautatig-
keiten auszubauenden Béden fur das Grundwasser oder fur den Boden relevante Stoffbelastungen auf-
weisen und sich hierdurch unter Umsténden eine Entsorgungspflicht fir die Abfallbesitzer ergibt, ist mit
dem jeweiligen Bauantrag ein Untersuchungsbefund der relevanten Béden der zu bebauenden Flache
einzureichen. Die Probenahme und Untersuchung darf ausschlief3lich von einem akkreditierten Labor
durchgefuhrt werden. Der Untersuchungsumfang hat folgende Parameter zu umfassen:

Originalsubstanz (Feststoff) Eluat
Saureneutralisierungskapazitat (SNK) pH-Wert
Saurebildungspotential (SBP) Leitfahigkeit
Netto-Saureneutralisierungskapazitat (Netto-SNK) Chlorid
Sulfat.

Sofern im Rahmen von BaumalRnahmen Recyclingschotter als Bauersatzstoff eingesetzt werden soll,
hat dieser hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA-Mitteilung 20 ,Anforde-
rungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen - Technische Regeln" (1997, 2003) zu
erfullen. Ein Einbau von Recyclingschotter mit einem Zuordnungswert von bis zu Z 2 der LAGA-Mitteilung
20 ist nur auf Antrag mit Genehmigung nach einer einzelfallbezogenen Prifung durch die Untere Abfall-
und Bodenschutzbehérde zulassig. Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich
behalt sich vor, Nachweise anzufordern, aus denen hervorgeht, dass die Z O-Werte der LAGA-Mitteilung
20 eingehalten werden.

Artenschutz

MaBnahmen zur Gehdlzentfernung im Rahmen der Baufeldraumung werden auf den Zeitraum vom 01.10
bis zum 29.02. beschrénki(s. a. §§ 39, 44 Abs. 1 BNatSchG).

Baumfestsetzungen

Die Gehdlze, die im Bebauungsplan gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB als zu erhalten festgesetzt sind,
sind wahrend anstehender Bauphasen geman DIN 18920 und RAS-LP 4 zu schiitzen.

Verkehrslarm

Der Stralenbaulasttrager der B 72 ist von jeglichen Forderungen (insbesondere Larmschutz), die aus der
Bauleitplanung entstehen kénnen, freigestelit.

Deichschutzzone

Da sich Teile des Plangebietes in der 50,0 m Deichschutzzone befinden, sind fiir geplante bauliche Vor-
haben ggf. eine deichbehérdliche Ausnahmegenehmigung erforderlich. Entsprechende Antrage sind bei
der unteren Deichbehdérde des Landkreises Aurich zu stellen.

Rechtsverbindliche Bebauungsplidne

Nach Rechtskrafterlangung des Bebauungsplanes Nr. 128 ,Tunnelstralle” treten die Festsetzungen des
Vorhaben- Und ErschlieBungsplanes ,Wohnen am Kolk“, des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
119V, 2. Anderung ,Hotel Fahrhaus / Anbau Westfliigel“ und des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 97V ,Wohnen am Kolk® fiir die vom Bebauungsplan Nr. 128 liberlagerten Teilbereiche aufier Kraft.

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 20. Juni 2018
(Nds. GVBI. S. 113)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46),
zuletzt geadndert durch Gesetz vom 25. September 2017 (Nds. GVBI. S. 338)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
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