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1. Baulandmanagement der Stadt Norden

1.1 Aligemeines

Seit 1993 wird in der Stadt Norden das von ihr
entwickelte und im Rahmen des
stadtebaulichen Landeswettbewerbs 1994 mit
einem Landessieg ausgezeichnete
Baulandmanagement betrieben.

Bei dieser Art kommunalen
Baulandmanagements gibt die Stadt Norden alle
Aufgaben, die nicht hoheitlicher Natur sind, in
die Hand eines Investors. Planerische Grundlage
des Verfahrens kann sowohl ein konventioneller
Bebauungsplan als auch ein
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
einschliefllich Vorhaben- und ErschlieBungsplan
sein.

Dem Investor wird durch stadtebaulichen
Vertrag bzw. DurchfUhrungsvertrag (beim V+E-
Plan) die Aufgabe Ubertragen, fir den
Vertragsbereich die erforderlichen Planungen
durchfuhren zu lassen, die Grundsticke
entsprechend den Vorgaben und Zielen der
stadtebaulichen Planungen neu zu ordnen, die
ErschlieBungsmafnahmen durchzufiihren und
den vereinbarten Anteil der entstehenden
Baugrundsticke zu einem festgelegten Preis
erschlossen und baureif zu verkaufen. Diesen
Vertrag schlieft die Gemeinde erst dann mit
einem Investor ab, wenn dieser

- den Nachweis erbracht hat, dass er als
Eigentimer, durch schuldrechtliche
Vertrage o. a. Uber die gesamten Flachen
des geplanten Baugebietes verfligen
kann,

- die Erfullung der Verpflichtungen aus der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
flr das Baugebiet in vollem Umfang z. B.
durch Ubertragung von Flachen fiir
Ausgleichs- und/oder
Ersatzmafinahmen und deren
Herrichtung etc. als gesichert nachweist,

- die Planung fur die Entwicklung des
Baugebietes und dessen ErschlieBung
mit der Stadt Norden im Einzelnen
abgestimmt hat.

Der fur das kommunale Baulandmanagement
wichtigste Baustein des Vertrages ist die
Regelung, dass der Vorhabentrager 70% des
Netto-Baulandes zu einem von der Stadt
vorgegebenen Preis an Bauwillige zu verkaufen
hat. Dieser Preis fur das erschlossene und auch

sonst baureife Land ist auskémmlich kalkuliert.
Grundlage sind u. a. die aus langjahriger
Marktbeobachtung der Stadt gewonnene
Erfahrungswerte fir den Ankauf von ehemals
landwirtschaftlich  genutzten  Flachen zu
Siedlungszwecken, fur Erwerb und Herrichtung
von Flachen fur naturschutzrechtliche
Ausgleichs- und  Ersatzmaflnahmen, fur
Planungs- und ErschlieBungskosten. Auf der
Basis dieser Erfahrungswerte ermittelte- ganz
konkret- die Stadt Norden, die dieses Modell
entwickelte und in den Wettbewerb eingebracht
hat, einen Verkaufspreis fur den Quadratmeter
baureifen Landes inklusive der
ErschlieBungskosten mit 80,00 DM fir das Jahr
1993. Im September 1995 wurde ein 4%iger
Inflationsausgleich auf diese Summe
aufgeschlagen, so dass der Vertragspreis 83,20
DM betrug. Dieses Preisniveau konnte bis ins
Jahr 2000 gehalten werden. Fur jedes weitere
Jahr (jeweils gultig fir ein Jahr) war eine
Kaufpreiserhbhung um den Basiszinssatz per
01.01. des jeweiligen Jahres zzgl. 2 %
vorgesehen.

Im Rahmen einer politischen Diskussion Uber
das Baulandmanagement und die textlichen und
gestalterischen Festsetzungen in der
Bauleitplanung beschloss der Rat der Stadt
Norden am 16.10.2000 und 15.05.2014 eine
Anpassung der Baulandpreise. Die vorliegende
Fortschreibung wurde am 25.04.2018 vom Rat
der  Stadt Norden beschlossen. Die
Uberarbeiteten Regelungen und Festsetzungen
sind einschlieflich zeichnerische Darstellungen
Hauptthema dieser Broschire und sind auf den
folgenden Seiten ersichtlich. Zur Fortschreibung
und zum Abgleich der aktuellen Entwicklungen
bei Fragen der Wohnbaulandentwicklung soll
eine Arbeitsgruppe aus Vertretern der Politik und
der Verwaltung eingerichtet werden.

In den Beratungen der Politik, aber auch mit
Vorhabentragern und Planungsbiros wurden
und werden die aktuellen Tendenzen auf dem
Wohnungsmarkt und der Preisentwicklung
diskutiert. Im Ergebnis bedarf es weiterer
Anpassungen des Baulandmanagements in den
Bereichen Preise und Vergabekriterien. Dartber
hinaus wurden Anpassungen in den Ortlichen
Bauvorschriften, anhand der aktuellen
Rechtsprechung vorgenommen. Aufierdem
wurde das HKapitel Innenentwicklung im
Interesse der vereinfachten Anwendbarkeit
eingekulrzt. In der Niedersachsischen
Bauordnung § 9 Abs. 2 ist festgelegt, dass nicht
uberbaute Flachen als Grunflachen anzulegen



sind, sofern sie nicht fur andere Zwecken
erforderlich sind. Durch die Festsetzungen fur
die Gestaltung der Vorgartenbereiche wird
dargelegt, dass eine ,Verkieselung“ von Flachen
in der Stadt Norden nicht erwlnscht ist.



1.2 Stédtebaulicher Vertrag

Zwischen

der Stadt Norden wund dem

Erschlieungstrager wird ein stadtebaulicher
Vertrag geschlossen. Nachfolgend sind die fur
den Grundstuckerwerber wichtigsten Punkte des
stadtebaulichen Vertrages aufgefuhrt:

1)

Der Grundstickspreis fur 60% der
entstehenden Nettobaulandflache wird
mit 70,00 €/gm einschlieBlich der
ErschlieBungs- und Kanalbaubeitrage,
ggfs. zzgl. der anteiligen Kosten fur das
Vorhalten des Breitbandkabels und der
Vermessung, vorgegeben.

Bezlgl. des Kaufpreises gilt fur den
Bereich Norddeich/Westermarsch fur

60% der Nettobaulandflache eine
Festschreibung auf 90,00 €/gm.
Der  ErschlieBungstrager  (Investor)

verpflichtet sich:

nicht mehr als 40% der entstehenden
Baulandflachen selbst zu bebauen, von
Dritten zum Zwecke der
WeiterverauBerung bebauen zu lassen
oder frei zu verauflern (marktgerechte
Preise);

samtliche entstehende Baugrundstiicke
innerhalb  eines  Zeitraumes  von
langstens zwei Jahren (gerechnet vom
Zeitpunkt  der  Fertigstellung des
StrafRenunterbaues an) zu bebauen bzw.
die Verpflichtung zur Einhaltung dieses
Baugebotes an die Erwerber der
Grundsticke weiterzugeben; fur diese
beginnt die Frist mit dem Abschluss des
Kaufvertrages. Aus der Bauverpflichtung
ergibt sich fur den ErschlieBungstrager
nicht das Recht, den unter Ziff. 3
genannten Prozentsatz Zu
Uberschreiten;

sicherzustellen, dass die entstehenden
Wohngebaude fur einen Zeitraum von
mind. 10 Jahren ab Bezugsfertigkeit von
dem Erwerber  selbst bewohnt
(Hauptwohnsitz) bzw. als
Dauermietwohnung vermietet werden.
Die Bezugsfertigkeit ist der Stadt Norden
anzuzeigen.

Ausnahme Norddeich und der
angrenzende Bereich von Westermarsch
[I: 60% der entstehenden Gebaude sind

flr einen Zeitraum von mindestens 10
Jahren als Dauerwohnung
(Hauptwohnsitz) zu nutzen bzw. einer
anderen als Ferienwohnung/Ferienhaus
entsprechenden Dauernutzung
(Gewerbe, Gastronomie 0. a.)
zuzufUhren.

40% der entstehenden Gebaude (nicht
preisgebundene Grundsticke) konnen
mit Ferienhdusern/-wohnungen bebaut
werden, sofern dies den Festsetzungen
des Bebauungsplanes nicht
widerspricht.

jedem Grundstuckserwerber nicht mehr
als ein Baugrundstiick zu veraufern;
Ehegatten und Verwandte 1. Grades
gelten als ein Bewerber. Ausnahmen
kénnen auf Antrag zugelassen werden.
Grundstlckerwerber dirfen nicht an
juristischen Personen beteiligt sein, die
ein Grundstuck erwerben mochten. Ziel
ist es den Erwerb von Grundstlcken,
zum Zweck der gewerblichen
Verwertung, einzuschranken.

mit der Stadt Norden ein
Vergabeverfahren fur die entstehenden
Grundstlicke, gemafd Anlage 1,
durchzufthren.

den Bauherren keine Planungs-, Bau-
oder Finanzierungsverpflichtung
gegenliber dem ErschlieBungstrager
aufzuerlegen und den Erwerbern keine
Vermittlungs- und Verwaltungsprovision,
die mehr als 5% des Kaufpreises zzgl.
Mehrwertsteuer betragt, abzuverlangen;

die mit dem Abschluss dieses Vertrages
im Hinblick auf die Bebauung und
Nutzung der einzelnen Grundsticke
unter den vorstehenden Ziff. 4, 5 und 6
Ubernommenen Rechtsverpflichtungen
an die Grundstlickserwerber
weiterzugeben und diese zu verpflichten,

im Falle einer zulassigen
Weiterverauerung, diese
Verpflichtungen ebenfalls
weiterzugeben;

10)fir den Fall, dass der Kaufer ein
unbebautes Grundstlck
weiterverauflern  will oder seiner

Bauverpflichtung gem. Ziff. 4 nicht
fristgerecht nachkommt, ein



Wiederkaufsrecht einrdumen zu lassen.
Der ErschlieBungstrager ist verpflichtet,
im Falle eines VerstoRes gegen Ziffer 4
(Bauverpflichtung) von seinem Recht
des Wiederkaufs Gebrauch zu machen.
Das Wiederkaufsrecht des
ErschlieBungstragers ist in jedem Falle
der WeiterverauBerung bis zum Ablauf
der Frist gem. Ziff. 6 an den Erwerber
weiterzugeben. Der Wiederkaufspreis
hat 100% des beim Kauf gezahlten
Gesamtkaufpreises zu betragen. Kosten,
Gebuhren und Steuern werden nicht
erstattet. Eine Verzinsung erfolgt nicht.
Die Kosten und Steuern des
Wiederkaufsvertrages tragt der
Wiederverkaufsverpflichtete;

11)die Weiterveraufierung eines
Grundstlicks (bebaut oder unbebaut)
bedarf in jedem Falle, bis zum Ablauf der
Frist nach Ziff. 5, der vorherigen
Zustimmung der Stadt Norden

12) flr den Fall, dass der
Grundstlickseigentimer seiner
Verpflichtung nach Ziff. 5
(Dauernutzung)  nicht  nachkommt,
diesen an die Stadt Norden eine
Vertragsstrafe in Héhe von 50,00 €/gm
Grundstlcksflache zahlen zu lassen.
Diese Verpflichtung ist ebenfalls in
jedem Falle einer Weiterverauf3erung bis
zum Ablauf der Frist gem. Ziff. 5
weiterzugeben;

13)zur Unterhaltungspflege der Flachen
zwischen den entstehenden
Baugrundsticken und dem befestigten
Teil der O6ffentlichen Verkehrsflache.
Diese ist durch Regelung in den
Grundstuckskaufvertragen an die Kaufer
weiterzugeben (betrifft Pflege und
Unterhaltung 6ffentlichen Verkehrsgrins
z.B. in verkehrsberuhigt ausgebauten
Siedlungen).

Die Kontrolle der Regelungen, aufler Pkt. 8,
und mogliche Ahndung von VerstdofRen
obliegt der Stadt Norden. Im Rahmen des
Grundstucksverkaufs stellt der
Vorhabentrager die Einhaltung der Pkt. 6, 7
und 8 sicher.

1.3 Ausnahmeregelungen

In Ausnahmefallen ist eine Abweichung von
der 60/40-Regelung, bezogen auf das
Bauland, zugunsten der frei verkauflichen
Flache maéglich, wenn die Vorgaben der
Politik deutlich Uber das normale Maf
hinausgehen.

Sehr hohe Anforderungen (50/50):

- Ausbau und Entsorgung von belasteten
Boden

- Auf Anforderung Uber das notwendige
Mafl hinausgehende Kompensations-
mafRnahmen

- MaBnahmen fir den Immissionsschutz
(z.B. Larm)

- Bau unterirdischer Regenrlckhaltung

- Bau von Brlcken

- Bau zusatzlicher Infrastruktur

- Schaffung einer alternativen
Energieversorgung, z. B. BHKW

Die Aufzahlung dient der Orientierung /
Einstufung zuséatzlich notwendiger
MafRnahmen zur Realisierung und ist nicht
abschlieffend. Die Quotenregelung wird der
Politik im Rahmen des Auslegungs-
beschlusses des Bebauungsplans
vorgelegt. Notwendige planerische
Aufwendungen zur Schaffung des
Baurechts bedingen keine Anpassung der
Quotenregelung.

1.4 Weitere Informationen

- Die Grofe der Kinderspielplatze wird
mind. 500 gm oder 3 % der zulassigen
Geschossflachen im Spielplatzbereich
betragen.

- desweitern sind innerhalb der
festgesetzten offentlichen
Verkehrsflachen in den neuen
Bebauungsplangebieten pro 2000 gm
Nettobauland 1 o6ffentlicher Stellplatz
vorgesehen. Die Stellplatze werden
gleichmafig auf das gesamte Plangebiet
verteilt sein.

- Derendgultige Stralenausbau sowie die
Herstellung der Nebenanlagen
spatestens innerhalb von 36 Monaten
nach Erlangung der Rechtskraft des
Bebauungsplanes auf Veranlassung und
Kosten des ErschlieBungstragers
vorzunehmen ist.



2. Festsetzungen in der Bauleitplanung

Die nachfolgend aufgefihrten Festsetzungen in der Bauleitplanung sind lediglich Beispiele. Fur das
jeweilige Bebauungsplangebiet muss in jedem Einzelfall entschieden werden, welche Festsetzungen in
was flr einer Kombination zueinander und abgewandelt fur die unterschiedlichen Nutzungen der

Baugebiete zum Einsatz kommen.

2.1 Textliche Festsetzungen in der
Bauleitplanun

Beispielhafte Festsetzung zur Unzulassigkeit von
Ausnahmen in einem Allgemeinen Wohngebiet:

Nichtzulassigkeit von Ausnahmen

gemafd § 1 Abs. 6 der Baunutzungsverordnung
wird  festgesetzt, dass im  gesamten
Bebauungsplangebiet folgende Ausnahmen des
§ 3 und § 4 der BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden:

o Kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes
Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Vergnlgungsstatten
Tankstellen
Gartenbaubetriebe
Ferienwohnungen, gem. § 13a BauNVO

Begriindung:
Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden als

Ausnahmen grundsétzlich ausgeschlossen, weil
hierflir kein Bedarf in diesem Stadtbereich
besteht. Diese wirden darlber hinaus den
Charakter des typischen Wohngebietes storen.
Mit dem Ausschluss von
Beherbergungsbetrieben und Ferienwohnungen
soll eine mdglichst grofe Wohnruhe und
Wohnqualitét erreicht werden. Bekannter weise
kénnen mit dieser Art von Nutzungen erhebliche
Stérungen  und  Beeintrdchtigungen  der
Wohnruhe einhergehen.

Einschrankung der Anzahl der Wohnungen pro
Gebaude.

In dem allgemeinen Wohngebiet mit zulassiger
Einzelhausbebauung sind pro Gebaude nur zwei
Wohnungen zulassig.

oder

Im gesamten Plangebiet werden nach § 9 Abs.1
Nr. 6 BauGB pro Gebaude max. zwei Wohnungen
zugelassen. Bei Doppelhdusern wird jede
Doppelhaushalfte als ein Gebaude angesehen,
da es einen eigenstandig nutzbaren Gebaudeteil
darstellt.

Begrtindung:

Hiermit soll einerseits eine gréRere Wohnruhe
gewdhrleistet und zum  anderen  die
gestalterische Zielsetzung nhach einer
kleingliedrigen Siedlungsstruktur, vorgegeben
durch die umliegende Bebauung, unterstitzt
werden. Durch diese Festsetzung werden z.B.

grofiere Mietshduser  und Wohnheime
ausgeschlossen.
Beispiel:

Einzelhaus= Geb&ude

DI:I|_||:| |:||_||]
2 |

[ 2 2
Wohnungen Wohnungen Wohnungen

Zulassigkeit von Nebenanlagen und Garagen

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen

im Bereich zwischen der
Straflenbegrenzungslinie der
ErschlieBungsstraBe  und  der  vorderen
Baugrenze (Vorgartenbereich) sind

Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO
und Garagen gem. § 12 BauNVO unzulassig.

Begrindung:
Die  Vorgartenbereiche sind  (ber die
Erholungsfunktion hinaus ein

Gestaltungselement des StraBenraums, welcher
eines der wichtigsten Merkmale eines
Siedlungsbildes ist. Sie sollen deshalb von
jeglichen Gebduden freigehalten werden und
ihre Gestaltung nur durch géartnerische Anlagen
und typische Einfriedungen erhalten.

Beispiel:

L




Bauweise

In der abweichenden Bauweise a sind Gebaude
zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit
einer Langenbeschrankung von 15,00 m.

oder

In der abweichenden Bauweise a sind Gebaude
gem. § 22 BauNVO zuldssig wie in der offenen
Bauweise, jedoch mit folgender
Langenbeschrankung:

e Einzelhduser max. 15 m
e Doppelhauser max. 20 m

Die Langenbeschrankung bezieht sich auf die
Lange in jede Richtung der zuldssigen Hausform.

Begrindung:
Gem. § 22 Abs. 2 Baunutzungsverordnung

(BauNVQO) durfen in der offenen Bauweise
Geb&ude mit einer Gesamtlange von 50,00 m
errichtet werden.

Baukorper in dieser GréRenordnung fligen sich
nicht in das vorhandene Ortsbild ein. Aus diesem
Grunde wurde eine abweichende Bauweise

gewéhlt, die in ihren Abmessungen der
benachbarten Bebauung ahnlich ist.
Beispiel:
LIRS max.{20m
Einggﬁhaus Doppelhaus
GrundstuicksgrofRe

Die Baugrundsticke missen mind. eine Grofle
von 600 gm erhalten. Als Baugrundstuick i. d. S.
gilt § 2 Abs. 12 (ohne Baulast) NBauO.

oder

Die Baugrundstucke fur Einzelhduser missen
mind. eine GroRe von 600 gm und die
Baugrundstiicke der Doppelhaushalften missen
mind. eine Grofle von 400 gm (je Doppelhaus

800 gm) erhalten. Als Baugrundstick i. d. S. gilt
§ 2 Abs. 12 (Ohne Baulast) NBauO

Begriindung:
Es wurde die GrundstlicksgrofSe mit einem

Mindestmaf3 festgesetzt, um aus
gestalterischen Griinden ein gewisses Maf3 an
aufgelockerter Bebauung zu sichern und die
bauliche Nutzung der Baugrundstticke sich dem
Standort nach in die umliegende Bebauung
einfugt.

Beispiel:

o P

Grundstuicksgrofe
mind. 600gm

GrundstlicksgroRe

mind. 400gm
mind. 400gm

1

1

| | | | | GrundstiicksgréfRe

Einzelhaus Doppelhaus

Seitlicher Grenzabstand und Grundstiickszufahrt

- Bei Grundstucken mit
Einzelhausbebauung ist der seitliche
Grenzabstand auf jeweils einer
Grundstucksseite von Nebenanlagen
als Gebaude gem. § 14 BauNVO und
Garagen gem. § 12 BauNVO
freizuhalten.

Als seitliche Grenzen sind die
Flursticksgrenzen anzusehen, die
senkrecht oder in einer sonstigen Form
auf die o6ffentliche ErschlieBungsstrafie
anschlieflen bzw. zulaufen.

- Esist nur eine max. 4,00 m breite Zu-
bzw. Abfahrt je Grundstlck zulassig.

Begriindung:
Die Versiegelung von Flachen durch Zu- und

Abfahrten stellt einen Eingriff in den
Naturhaushalt dar, denn eine kontinuierliche
Versickerung der Niederschldge in den offenen
Graben und in das Grundwasser ist behindert.
Deshalb ist je Grundstick nur eine Zufahrt
zulassig. Sollte ein Doppelhaus auf einem
Grundstlick entstehen sind die Stellplatze so
anzuordnen, dass diese Uber eine Zufahrt
anfahrbar sind.



Mit der Freihaltung eines Bauwichs soll eine
aufgelockerte Bebauung gewahrleistet werden,
um die ortsbildtypische Siedlungsstruktur zu
erhalten.

Seitlicher Grenzabstand

Der seitliche Grenzabstand der Grundsticke, die
sich auf den in abweichender Bauweise und mit
Einzelndusern zu  bebauenden  Flachen
befinden, ist jeweils auf einer Grundstucksseite
von Nebenanlagen als Gebdude gem. § 14
BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO
freizuhalten. Als seitliche Grenzen sind die
Flursticksgrenzen anzusehen, die senkrecht
oder in einer sonstigen Form auf die 6ffentliche
ErschlieBungsstrafe anschlielen bzw. zulaufen.

Begriindung:
Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass
eine aufgelockerte Bebauung entstehen kann,
die sich in die umgebende Bebauung einfligt
und die ortsbildtypische Siedlungsstruktur
gewahrleistet.

Beispiel: _
P
nur eine seitliche
Grenzbebauung
im Bauwich
f
£
8
=}
N
" . .
& &
Grundstickszufahrt

Je Grundstuck ist eine Zu-/Abfahrt mit einer max.
Breite von 4,00 m Breite zulassig. Im Bereich der
Doppelhausbebauung sind je Doppelhaushalfte
max. eine Zu-/Abfahrt mit je max. 4,00 m Breite
zulassig (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB). Als
Baugrundstuck i.d.S. gilt § 2 Abs. 12 (ohne
Baulast) NBauO.

Begriindung:
Die Versiegelung von Fldchen durch Zu-
/Abfahrten stellt einen Eingriff in den

Naturhaushalt dar, denn eine kontinuierliche
Versickerung der Niederschldge in den offenen
Graben und das Grundwasser ist behindert.
Dieser Eingriff Idsst sich durch die Festsetzung
minimieren.

Beispiel:
D @ o ©
X x X
S 3 S
i 7} ®
E E g
> 2 2
(0] o ]
© = — =
s = 5
N R N
40 Einzelhaus 4.9 Doppelhaus 4.0|
] - — - — ] -
Pan\ 4 Pan\d P b2

N
nur 1 Zufahrt L je 1 Zufahrt J

Uberschreitung der Grundflache

Die mégliche Uberschreitung der Grundflache
nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird auf max. 50 von
Hundert (50%) begrenzt.

Begriindung:
Es erfolgt keine gesonderte Festsetzung, da

gem. § 19 Abs. 4 BauNVO die zuléssige
Grundfldche, ohne gesonderte Festsetzung im
Beb.-Plan, durch die Grundflachen der unter 1 -
3 bezeichneten Anlagen bis zu 50%
tberschritten werden darf, hochstens jedoch bis
zu einer Grundfldchenzahl (GRZ) von O,8.

Beispiel:

D

. . . Zeichenerklarung:
Bei 800gm GrundstiicksgroRe

und einer GRZ= 0,3 3
diirfen somit 50% _ Grundstiicksgrenze

(800x0,3= 240)= 120gm

mit Garagen und Stellplatzen .
mit ihren Zufahrten und | | | | | Hauptgebaude
Nebenanlagen versiegelt werden.
[[T]] carages
I:D:[I Nebengebaude

' Stellplatz/Zufahrt

C\
C\




Gebaudehdhe

Gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird eine Hohe
von 9,00 m als Héchstgrenze festgesetzt.

Begrindung:
Die Festsetzung der Gebaudehdhe belédsst
innerhalb dieses Rahmens vielfaltige

Méglichkeiten der Gestaltung und st im
Zusammenhang mit der Festsetzung der
Traufhdhe und der Geschossigkeit zu sehen. Die
Hbéhe von 9,00 m reicht aus, ortstbliche und
orttypische Gebdude in vielfaltiger Weise zu
errichten. Es soll ausgeschlossen werden, dass
héhenmégig (berdimensionierte und nicht ins
Ortsbild passende Gebéude errichtet werden.

Beispiele:

Anmerkung:

Das MaR gilt ab dem festgesetzten
Hohenbezugspunkt (NN) gem. Bebauungsplan.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i. S. d. 8§ 80 Abs. 3 NBauO
handelt, wer im raumlichen Geltungsbereich
dieser Satzung vorsatzlich oder fahrlassig den
vorstehenden/nachstehenden gestalterischen
Festsetzungen zuwiderhandelt.

Begrindung:
Mit dieser Festsetzung wird die Rechtsgrundlage

daflir geschaffen, dass die Tatbestande der
Ordnungswidrigkeit bei bestimmten Verstéfsen
durch BufSgelder geahndet werden kénnen. Im
Hinblick auf die Risiken, die mit dem Verzicht auf
Baugenehmigungen nach § 62 NBauO
verbunden sind, sollte bei VerstéBen in der
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Regel ein Ordnungswidrigkeitsverfahren mit
BuBgeldern in angemessener Hbhe eingeleitet
werden, um so die Bevélkerung auf die
Einhaltung der értlichen Bauvorschriften zu
sensibilisieren. Als ein Beugemittel soll es den
Adressanten auch zu einem bestimmten
zukunftigen Verhalten veranlassen.

Die Ordnungswidrigkeiten Regelung im
Stadtebaurecht gem. § 213 BauGB bleibt
hiervon unberthrt.

2.2 Ortliche Bauvorschriften

Traufwandhoéhe

Die Traufwandhohe darf das Mafd von 1,50 m an
keiner Stelle unterschreiten und - mit Ausnahme
von Traufen bei Dachgauben und
Krappelwalmen - das Maf3 von 3,80 m an keiner
Stelle Uberschreiten. Als Traufwandhoéhe gilt das
Maf zwischen festgesetztem
Héhenbezugspunkt und den aufleren
Schnittlinien von Auflenwand und Dachhaut.
Fur Nebengiebel an den Traufseiten darf diese
Traufwandhéhe max. 5,80 m betragen, wenn
der Giebel nicht breiter als 1/3 der jeweiligen
Trauflange ist.

Begriindung:
Im Zusammenhang mit der Festsetzung der

Gebdudehdéhe und der Dachform soll erreicht
werden, dass keine Uberdimensionierten
Bauten entstehen kénnen. Gebaude, die das
festgesetzte Maf3 Uberschreiten wiirden, fligen
sich nicht in die vorhandene Bebauung ein und
sind daher unzuléssig.

Beispiel:

£
3
w
3
£
|
!

\1/3 Trauflange
Trauflinge———=



Anmerkung:
Das MaR gilt ab dem festgesetzten

Hohenbezugspunkt gem. Bebauungsplan.
Dachform

Im gesamten Plangebiet sind nur geneigte,
symmetrische Satteldacher und Walmdacher,
mit Ausnahme der Dacher von Dachaufbauten,
Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO
und Garagen gem. § 12 BauNVO, mit einer
Dachneigung von mind. 30° und héchstens 60°
zulassig. Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14
BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO sind
ausnahmsweise 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,
Hauseingangstreppenuberdachungen,
Kellerlichtschachtiberdachungen, Gesimse,
Dachvorspriinge, Erker, Blumenfenster sowie

Wintergarten handelt, die mit  ihrer
Grundflache insgesamt unter 30% der
Grundflache des Ubrigen Gebaudeteils liegen,
das den festgesetzten Anforderungen

entsprechen muss.

Begriindung:
Das Dach des einzelnen Gebaudes und die

Dachlandschaft des Siedlungsbereiches stellen
den wichtigsten Faktor der
Gestaltungselemente dar. Sowohl die geneigte,
symetrische Dachform (Satteldach,
Krippeldach, Walmdach, Kriippelwalmdach) als
auch die Bandbreite der Dachneigung entspricht
der orttypischen Bebauung. Das Satteldach,
bestehend aus zwei symetrisch gegeneinander
ansteigende Dachfldchen, wobei senkrechte
dreieckige Giebel entstehen, ist die
weitverbreitetste Dachform in dieser Region
tiberhaupt.

Der Festlegung der Gradzahlen liegt die
charakteristische Erscheinungsform
orttypischer Gebdude zugrunde. Um ein intaktes
Ortsbild in seiner Gesamterscheinung zu
gewadhrleisten, sind untypische Dachformen fiir
die Hauptgebéude unzulssig.

Fir Garagen und Nebenanlagen als Gebaude
sowie flr untergeordnete Gebéudeteile wie
Erker oder Wintergérten sind vom Flachdach bis
zum geneigten Dach alle Dachformen zuléssig.
Da sich diese Gebdude sowohl in deren GréRe
als auch in der Funktion dem Hauptgebaude
unterordnen, bestehen gegen eine Zulassung
bezliglich des Siedlungsbildes keine Bedenken.
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Décher von Dachaufbauten, Nebenanlagen und
Garagen sowie anderen untergeordneten
Geb&udeteilen weichen i. d. R. von den
vorgegebenen  Dachneigungen ab. Eine
zwangsweise Anpassung ist weder zumutbar
noch gestalterisch sinnvoll. Deshalb wurden
diese baulichen Anlagen von der Festsetzung
der Dachneigung ausgenommen.

Beispiel:

z.B. symmetrisch geneigtes Satteldach Dachneigung

Dachaufbauten

Die Gesamtlange der Dachaufbauten
(Dachgauben) darf Y2 der jeweiligen Trauflange
nicht Gberschreiten. Die Trauflange bemisst sich
aus den Aufienseiten der Auflenwande. Der
Giebelwandabstand zu den Dachaufbauten
(AuBenseiten der Auflenwande), der Abstand
des Dachaustritts zum First bzw. Walmgrat - in
Dachneigung gemessen - und der Abstand der
Dachgauben untereinander darf das Mafd von
1,00 m an keiner Stelle unterschreiten.
Uberschreitet die Gesamtlénge der Dachgaube
1/3 der Trauflange, so ist sie mind. in zwei
Gauben, die in Gestaltung und Material gleich
sind, aufzuteilen.

Begrindung:
Mit dieser gestalterischen Festsetzung wird die

Piatzierung der Dachaufbauten innerhalb des
Daches und das GréBenverhéltnis zum Dach
geregelt. Hiermit soll die Entwicklung bzw.
Erhaltung der orttypischen Dach- und
Gebdudeform sowie der Dachlandschaft
unterstatzt werden.

Beispiel:

Gesamtlange x > = 1/3 der Trauflange,

x =max.1/2 der Trauflinge

dann mind. 2 Gauben

x2

x1




Dacheindeckung

Die Dacheindeckung der geneigten Dachflachen
Uber 30° Dachneigung ist mit orangefarbenen
roten, braunen, schwarzblauen, graublauen oder
grauen, unglasierten, nicht glanzenden
Dachziegeln (DIN EN 1304:2013 ,Dach- und
Formziegel Begriffe und
Produktspezifikationen“))(keine  Edelengoben)
vorzunehmen. Alternativ kénnen nicht
glanzende 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 zulassig ist. Es ist eine einheitliche
Farbgebung vorzunehmen. Weiterhin zulassig ist
die Eindeckung mit Reet.

Dachflachenfenster sind zulassig.

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.

Einschrankungen sind maoglich.

Von der festgesetzten
abgewichen werden,

wenn es sich um Gebaudeteile wie
Eingangsuberdachungen,  Windfange,
Hauseingangstreppenuberdachungen,
Kellerlichtschachte, Balkone, Gesimse,
Dachvorsprunge, Erker, Blumenfenster
sowie Wintergarten handelt, die mit ihrer
Grundflache insgesamt unter 30% der
Grundflache des Gebaudes liegen, das
den gestalterischen  Anforderungen
entsprechen muss

wenn zur Energiegewinnung neue
Technologien eingesetzt werden sollen,
die weniger als die Halfte der
Dachflachen eines Gebaudes in
Anspruch nehmen (Sonnenkollektoren,
Absorberanlagen). Die Ausnahme
beschrankt sich auf eine Dachseite.
oder

wenn es sich um Garagen

Dacheindeckung
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gem. § 12 BauNVO oder Nebenanlagen
als Gebaude gem. § 14 BauNVO bis zu
einer Grundflache von jeweils max.
30,00 gm handelt.

Begrindung:
Flr das Erscheinungsbild der Dachlandschaft ist

die Farbe der Dacher ausschlaggebender als die
Form. Aufgrund der Rohstoff vorkommen sind im
ostfriesischen Raum seit jeher Déacher mit
gebrannten Tonziegeln eingedeckt worden, die
entsprechend der hier vorkommenden Tonart
eine rote Farbe haben. Diese vom gebrannten
Ton herriihrende unverwechselbare Farbe mit
all den Schattierungen durch unterschiedlichen
Brand, durch Feuchtigkeitswechsel und
altersbedingte Belage (Patina) waren
charakteristisch fir die so schon von Ferne
erkennbaren Siedlungsbereiche 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 néaheren
Umgebung auch gewellte Betondachsteine
(éhnlich ,Doppel S*) in roten bis rotbraunen
Farben entsprechend der angegebenen
Farbpalette zuléssig sein. Ebenso soll eine
Dacheindeckung aus grauen oder
grauschwarzen  Dachziegeln sowie  Reet
erméglicht werden. Ein yhistorisches*
Erscheinungsbild lieBe sich aufgrund vielfaltiger
Einbriiche nicht verwirklichen.

Unglasierte bzw. nicht gldnzende Dachziegel
oder Betondachsteine sind flr die hiesige
Dachlandschaft die typische Erscheinungsform.

Daher 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.

Flir untergeordnete Gebéudeteile kann von der
Regelung abgewichen werden, weil diese flr das
Gesamterscheinungsbild  des  Baugebietes
weniger von Bedeutung sind.

Aufgrund zunehmender Beachtung hinsichtlich
des Umweltschutzes und der Diskussion Uber
herkémmliche Energietrdger treten vermehrt

forderungswirdige, alternative und
unweltfreundliche
Energiegewinnungsmaglichkeiten in den

Vordergrund. Hier ist u.a. die Nutzung der
Sonnenenergie zu nennen. Einbauten in der
Dachflache zur Nutzung der Sonnenenergie



sollen im Plangebiet zuldssig sein. Die
Festsetzung, dass nur eine Dachseite des
Gebdudes mit derartigen Einbauten zuléssig ist,
gewdhrleistet in diesem speziellen
Ausnahmefall die gréStmégliche Beibehaltung
der orttypischen Dacheindeckungen und
berticksichtigt  eventuell  zukunftsweisende
Energiequellen im Wohnungsbau.

Auch Garagen oder Nebenanlagen von unter 30
gm sind von der Regelung ausgenommen, da

deren Erscheinungsbild bzgl. Der
Dachlandschaft im Baugebiet nicht
entscheidend ist.

AuBenwande

Die AuBenwande der Gebaude

sind mit nach aufden sichtbaren
Vormauerziegeln (DIN EN 771-1:2011
,Festlegungen fur Mauersteine - Teil

1:Mauerziegel) und DIN 105-100:2012-01
»Mauerziegel Teil 100: Mauerziegel mit
besonderen Eigenschaften®) zu verblenden. Es
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 (Weinrot),
3009 (Oxidrot), 3011 (Braunrot), 3013
(Tomatenrot) und 3016 (Korallenrot) verwendet
werden. Es ist eine einheitliche Farbgebung
vorzunehmen.
Ausnahmsweise kann von den festgesetzten
Kriterien der AuSenwande abgewichen werden,
e wenn aus gestalterischen Grunden fir
weniger als 50% jeder einzelnen
AuBenwandflache inklusive
Fensteroffnungen als Material Holz, Putz
0. & verwendet werden soll.
Dachgauben sind von dieser ortlichen
Bauvorschrift ausgenommen.

oder

wenn es sich um Gebaudeteile wie
Windfange, Hauseingangstreppen,
Kellerlichtschachte, Balkone, Gesimse,
Erker sowie Wintergarten handelt, die
mit ihrer Grundflache insgesamt unter
30% der Grundflaiche des uUbrigen
Gebaudeteils liegen, das den
gestalterischen Anforderungen
entsprechen muss

oder
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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 aus Kunststoffen sind nicht

zulassig.
Begrindung:
Die Festsetzung der AuBenwandfldchen der
Gebdude im Ziegelsichtmauerwerk soll die
grof¥flachige  Verwendung  ortsuntypischer
Materialien  wie  gelbes oder  weises
Verblendmauerwerk, weil3 geschléammter

Kalksandstein verhindern.

Aus  gestalterischen  Grinden soll  die
aufgefahrte Ausnahme (1. Teilstrich
AuBenwaénde) zugelassen werden. Sie soll z.B.
die Verkleidung von AuSlenwandgiebel mit Holz
erméglichen. Ebenfalls sollen, um eine
ausreichende Gestaltungsfreiheit zu
gewahrleisten, weife oder farbig getlinchte
Putzflichen an den Fassaden der Gebédude
zugelassen werden.

Ausnahmsweise kann deshalb als Material Holz,
Putz 0. 4. zugelassen werden, wenn weniger als
50% der Ansichtsflachen davon eingenommen
wird. Zudem sollen glaserne Wintergérten
ermaoglicht werden.

Bei vielféltigen Bauantrdgen 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 Gebduden handelt es
sich fast ausschlieBlich um seriengefertigte
Produkte, die in ,do it yourself-Manier” selbst
aufgebaut werden koénnen. Aufgrund der
niedrigen Baukosten im Vergleich zu massiven
Gebauden werden diese bevorzugt errichtet. Bis
zu einer Grée von 30 gm ordnen sich solche
Nebenanlagen noch den Wohngebauden
(Hauptanlagen) unter und wirken sich von daher
nur unwesentlich auf das Erscheinungsbild
einer Siedlung aus. Sie kénnen deshalb auch
aus unterschiedlichen Materialien zulassig sein.
Materialien aus Kunststoffen sind aus Grtnden
der Nachhaltigkeit und des Umweltschutzes
sowie um den Gesamteindruck  der
gewunschten Gestaltung nicht zu gefahrden,
unzulassig.



Werbeanlagen und Antennen

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

Im Plangebiet ist pro Betriebsstatte nur
eine Werbeanlage zulassig

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

Eine waagerecht zur Fassade des
Gebaudes angeordnete Werbeanlage
(Flachwerbung) ist nur zulassig, wenn sie
nicht langer als ¥ der Fassadenbreite,
max. jedoch 2,00 m breit ist, die Hohe
0,50 m und die Tiefe 0,15 m nicht
Uberschreitet.

Hinweisschilder fur Betriebsstatten im
Plangebiet sind nur auf einer
Sammeltafel zusammenzufassen. Der
Standort ist mit Genehmigungsbehdrde
abzustimmen.

Fernseh- und Rundfunkantennen bzw. -
schusseln sind bei traufstandigen
Gebauden mit geneigten Dachern mind.
2,00 m hinter dem First, Dbei
giebelstandigen Gebauden mit
geneigten Dachern mind. 5,00 m hinter
der Aufenseite der Giebelfront
anzubringen.

Fernseh- und Rundfunkantennen bzw. -
schisseln sind bei Gebauden mit
Flachdachern nur an den von den
Verkehrsflachen abgewandten
Gebaudewanden zulassig.

Fernseh- und Rundfunkantennen bzw. -
schisseln sind auflerdem auf den nicht
von den Verkehrsflachen einsehbaren
Grundstucksflachen zulassig.

Begriundung:
Das Ortsbild Nordens wird in vielen Bereichen

durch eine Vielzahl von zum Teil grofSflachigen,
tuberdimensionierten Werbeanlagen gestort.

Um eine sinnvolle Gestaltung der Fassaden im
Plangebiet zu gewahrleisten, ist es erforderlich,
die Werbeanlagen auf das MafS zu reduzieren,
dass die Werbung flur eine bestimmte
Leistungsstétte zulasst, sich jedoch der Fassade
des Geb&udes unterwirft.

Der ubrige Ausschluss von Werbeanlagen im
Plangebiet soll das Ortsbild positiv beeinflussen.
Ohne diese Festsetzung waéren
Beeintrachtigungen durch Werbeanlagen nicht
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auszuschlieBen (Haufung von Werbeanlagen,
grofflachige Werbeanlagen).

Antennen, und hier insbesondere grofflachige
Parabolantennen fir den Satellitenempfang,
sollen grundsatzlich zuldssig sein. Damit sie sich
jedoch méglichst wenig auf das
Erscheinungsbild der Siedlung auswirken, sind
Einschréankungen vorgesehen.

Einfriedung der Baugrundstlicke

Die Einfriedung der Baugrundstlcke entlang der

offentlichen Verkehrsflachen ist nur
durchlebende Hecken zulassig. Die
verbleibenden  Grundstucksgrenzen  sollen

moglichst mit lebenden Hecken eingefriedet
werden, durfen jedoch auf einer Gesamtlange
von 50% auch nach eigener Wahl im Rahmen
der bauordnungsrechtlichen und
nachbarrechtlichen Vorschriften eingefriedet
werden. Grenzbebauungen wie z.B. Garagen
werden in die Berechnung einbezogen.
Notwendige begleitende Absperrungen durfen
nur mit Drahtgeflechtzdunen innerhalb der oder
hinter den Hecken an der zur Strafle
abgewandten Seite errichtet werden.

Begriindung:
Der Begriff in der Leistungsfahigkeit des

Naturhaushaltes und das Landschaftsbild sollen
so wenig wie méglich beeintrachtigt werden. Die
0. a. Festsetzung soll zur Minimierung der durch
die BaumaBnahmen zu erwartenden
Beeintréachtigungen dienen.

Gestaltung der Vorgartenbereiche

(1) Vorgartenbereiche im Sinne dieser
Ortlichen Bauvorschrift sind die RGume
zwischen den Offentlichen
Verkehrsflachen und
straflenzugewandten Baugrenzen.
Die Vorgartenbereiche
unversiegelt anzulegen und mit
Anpflanzungen oder Rasenflachen
gartnerisch zu gestalten. Das Anlegen
von Flachen unter Verwendung von
Gesteins- oder Mineralkérnern (z.B.
Kies) ist nicht zulassig.
Beeteinfassungen sind zuldssig.
Zugange sowie Zufahrten fur die
Anlagen des privaten ruhenden
Verkehrs sind von dieser ortlichen
Bauvorschrift ausgenommen.
Notwendige Stellplatze gem. § 12
BauNVO sind mit einem Flachenanteil
von bis zu 50 % zulassig.

sind



(4) Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14
BauNVO und Garagen gem. § 12

BauNVO sind unzuldssig.

Begriindung:
Die Regelung zur géartnerischen Anlage der
Vorgérten soll die ortsbildtypischen

Straenrandstrukturen sichern. Ein typisches
Erscheinungsbild ist ein Vorgarten mit Rasen
oder gartnerischer Gestaltung. Grofflachig
versiegelte Pflasterflachen oder Kiesflachen

passen nicht in das Siedlungsbild,
beeintrachtigen das Mikroklima und verringern
die biologische Vielfalt. Die
Gestaltungsvorschrift soll einen zu hohen Anteil
gepflasterter Fldchen und ortsuntypische
Gestaltungsmaterialien zwischen den
Baufluchten und den StraSenbegren-

zungslinien vermeiden, bertcksichtigt aber auch
die Rechtsprechung zur Anlage von Stellplatzen.

Ausnahmen bei bestehenden Gebauden

Gebaude, die vor Inkrafttreten dieses
Bebauungsplanes errichtet wurden, kénnen in
den vorhandenen Farben, Materialien und
Formen instandgehalten und modernisiert
werden; dies gilt auch im Falle einer
geringfligigen Erweiterung, die insgesamt unter
50% der Grundflache des vorhandenen
Hauptgebaudes liegt.

Begrindung:
Die gestalterischen Festsetzungen erfassen

auch schon vorhandene Gebdude. Diese
Gebaude weichen zum Teil in Hohe, Form und
Materialien von den in den Festsetzungen
festgeschriebenen  Merkmalen ab.  Eine
zwangsweise Anpassung dieser Gebédude an die
Festsetzung der Satzung ist weder zumutbar
noch gestalterisch sinnvoll.

Deswegen soll bei Erhaltung und Erweiterung
der jetzige Charakter des jeweiligen Gebaudes
mafgebend sein.

2.3 Hinweise in der Bauleitplanung

Begriinung von Hauswanden

Sowohl aus asthetischer als auch aus
Okologischer Sicht (z.B. Verbesserung des
Kleinklimas) wird empfohlen, Haus- und

Garagenwande zu begrlnen.
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Begriinung von Dachern unter 10°Neigung

Sowohl aus asthetischer als auch aus
Okologischer Sicht (z.B. Verbesserung des
Kleinklimas) wird empfohlen, Flachdacher zu
begrinen.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
ur- oder fruhgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese gemaf § 14 Abs. 1
des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG vom
30.05.1978 meldepflichtig und muissen der
Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt
Norden unverzliglich gemeldet werden.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der
Arbeiten und/oder der Bauherr. 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 zu sorgen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung
der Arbeit gestattet.

Altablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so
ist unverzuglich die Untere Abfallbehdrde des
Landkreises  Aurich  zu  benachrichtigen.
Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten, die
bauausflihrende Firma und/oder der Bauherr.

Sichtfelder

Gem. § 31(2) NStrG durfen Anpflanzungen,
Zaune, Stapel, Haufen und andere mit dem
Grundstick nicht verbundene Einrichtungen
nicht angelegt werden, wenn sie die
Verkehrssicherheit beeintrachtigen. In  dem
Einmindungsbereich sind daher Sichtfelder
freizuhalten.

Anpflanzen von Badumen und Strduchern
Bei der Anpflanzung von Baumen und
Strauchern sollen ortstbliche, heimische
Geholze verwendet werden. Die privaten
Nachbarschaftsrechte sind zu beachten.

ErschlieBungsbeitrége

Die Erhebung der ErschlieBungsbeitrage durch
die Stadt Norden ist in der jeweils gultigen
Fassung der ,Satzung der Stadt Norden Uber die
Erhebung v. ErschlieBungsbeitragen” geregelt.



Der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages ist
moglich.

Gewésserrandstreifen
Die Vorgaben des Nds. Wassergesetzes sowie
die Satzung des Entwasserungsverbandes

Norden sind einzuhalten.

3. Innenverdichtung als Sonderfall

Anlass und Notwendigkeit:

Der Stadt Norden, wie weiten Teilen
Deutschlands, stehen in den nachsten
Jahrzehnten grofie demographische

Umwalzungen bevor. Eine schrumpfende und
gleichzeitig immer &ltere Bevdlkerung macht
eine geanderte Vorgehensweise in der
Stadtentwicklung notwendig. Die weitere
Schaffung neuen Baulandes kann auch in dieser
Situation durchaus notwendig sein, welil
Faktoren wie eine weiterhin wachsende Zahl der
kleinen  Haushalte, steigender Pro-Kopf-
Wohnflache oder Zuzlge, beispielweise von
Rentnern und Fachkraften in die Urlaubsregion,
Bedarf generieren. Diese Schaffung neuen
Wohnbaulandes muss jedoch, um eine
Zerclusterung der  Siedlungsbereiche zu
verhindern, unter strengen Kriterien erfolgen,
welche im Stadtentwicklungskonzept der Stadt
Norden klar ausformuliert sind.

Um die Neuversiegelung von Boden auf ein
Minimum zu reduzieren und die vorhandene
ErschlieBungs- und Versorgungsinfrastruktur
effektiv zu nutzen ist es sinnvoll, zusatzlich
Nachverdichtungsmaoglichkeiten auf
innerstadtischen Brachflachen sowie innerhalb
bestehender Baufelder zu nutzen. Hierbei ergibt
sich auch die Mdglichkeit, neue, Kkleinere
Wohntypologien umzusetzen, welche den
speziellen Anforderungen des demographischen
Wandels gerecht werden.

Da hierbei jedoch oft Groéfenverhaltnisse
herrschen, die den Mafigaben des
Baulandmanagements nicht entsprechen, wird
die Innenverdichtung als eigenstandiger Teil in
das Baulandmanagement aufgenommen.

Definition der Innenverdichtung /
Allgemeines:

Gleich dem klassischen Baulandmanagement
setzt die Anwendung der Innenverdichtung
zwingend die verbindliche Bauleitplanung
(Bebauungsplan) und gegebenenfalls die
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vorbereitende Bauleitplanung (Anderung des
Flachennutzungsplanes) voraus. Die
Innenverdichtung findet ihre Anwendung nur
innerhalb bestehender Gemengelage, also auf
innerstadtischen Brachflachen sowie innerhalb
bestehender Baufelder. Als Faustregel gilt: die
Innenverdichtung findet ihren Einsatz nur dort,

wo die Kriterien des klassischen
Baulandmanagements nicht anwendbar sind.
Dies ist im  Allgemeinen bei einer

Grundstucksanzahl von unter 10 der Fall.
Hinweis

Die nachfolgenden Festsetzungen und
Vorschriften fur die Innenverdichtung erganzen
die bestehenden Regeln des
Baulandmanagements. Fir samtliche Bereiche,
in denen keine abweichenden Regelungen
definiert wurden, gilt das Baulandmanagement
unverandert weiter.

3.1 Stadtebaulicher Vertrag

Grundstiickspreise

Der Verkauf der Nettobaugrundstiicke erfolgt zu
60 % mit Preisbindung an den Bodenrichtwert
vergleichbarer Lagen, 40 % sind frei verkauflich.

Der ErschlieBungstrager (Investor) verpflichtet
sich vertraglich sicherzustellen, dass:

samtliche entstehenden Wohngebaude fur die
Dauer von 10 Jahren ausschliefllich vom
Erwerber selbst als Hauptwohnsitz genutzt oder
dauervermietet wird. Die untergeordnete
Nutzung zu Ferienzwecken (Fremdenzimmer) ist
nicht zulassig.

3.2 Zulassige Baugebietstypen

- reine Wohngebiete (WR) nach § 3
BauNVO

- allgemeine Wohngebiete (WA) nach § 4
BauNVO

- Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung
der Wohnnutzung (besondere
Wohngebiete) [WB] nach § 4 a BauNVO

Bei der Festsetzung des Baugebietstyps ist die
Festsetzung bzw. Darstellung des
Bestandsgebietes (sofern beplanter Bereich),
ansonsten die Eigenart des Bestandgebietes,
mafgeblich.



3.3 Festsetzungen in der Bauleitplanung
Nichtzulassigkeit von Ausnahmen

Siehe 2.1
GrundstuicksgrofRe

Die Baugrundstucke fur Einzelhduser mussen
mind. eine GroBe von 400 m2 und die
Baugrundstucke der Doppelhaushalften mussen
mind. eine Gréfe von 300 m2 (je Doppelhaus
600 m2) erhalten. Bei weiteren Wohnformen
bezieht sich die Mindestgrofle auf die beiden
vorgenannten Typen (freistehend mind. 400 m2,
grundstucksubergreifend mind. 300 m?2) Als
Baugrundstuck i. d. S. gilt ein Grundstick,
welches den Regelungen von § 2 Abs. 12 (Ohne
Baulast) NBauO entspricht.

Begriundung:
Die Innenverdichtung erlaubt die Errichtung von

Einzel- und Doppelhdusern sowie weiteren
Wohnformen auf kleinen Grundstlicken. Da
entsprechende HéchstmaBe far die
Bodenversiegelung festgesetzt werden und
ggfls. bauordnungsrechtliche Vorschriften, etwa
zu  Abstandsregelungen oder flir den
Brandschutz, greifen, resultieren aus besonders
kleinen Baugrundstiicken auch besondere,
Haustypologien. Diese neuen Wohnformen
sollen dabei helfen, die Folgen und auch
entstehenden Bedlrfnisse durch die weiter
steigende Zahl der Single-Haushalte und einer
alternden Gesellschaft abzumildern bzw. zu
befriedigen.

Maf der baulichen Nutzung - Grundflachenzahl

Die Obergrenzen der Baugebietstypen werden
wie folgt festgesetzt:

In reinen Wohngebieten (WR) nach § 3
BauNVO und allgemeinen Wohngebieten
(WA) nach § 4 BauNVO wird fur Flachen
mit Einzelhausbebauung und flr weitere
Wohnformen, welche eine
Mindestgrundstiicksgrofe von 400 m?2
aufweisen mussen, die maximale GRZ
auf 0,3 beschrankt

In reinen Wohngebieten (WR) nach § 3
BauNVO und allgemeinen Wohngebieten
(WA) nach § 4 BauNVO wird fur Flachen
mit Doppelhausbebauung und fur
weitere  Wohnformen, welche eine
Mindestgrundstiicksgrofe von 300 m?2
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aufweisen mussen, die maximale GRZ
auf 0,4 beschrankt

In besonderen Wohngebieten (WB) nach
§ 4 a BauNVO wird fur Flachen mit
Einzelhausbebauung und  weiteren
Wohnformen, welche eine
Mindestgrundstiicksgrofe von 400 m?2
voraussetzen die GRZ auf maximal 0,4
beschrankt, bei Flachen mit
Doppelhausbebauung und weiteren
Wohnformen, welche mindestens 300

m?2 Grundstlicksgrofle aufweisen
mussen, wird die maximale GRZ auf 0,5
beschrankt

Begrundung:

Die Innenverdichtung soll gleichzeitig eine
effiziente Bodennutzung (kleine Grundstlicke,
verhéltnismaBig hoher Versiegelungsgrad) als
auch die Moglichkeit zu neuen, kleineren
Wohnformen fiir die sinkende Personenzahl in
Haushalten erméglichen und so die in der
Bedeutung zunehmende Innenentwicklung
unterstatzen. Mit den festgesetzten Werten
kann dies erreicht werden, gleichzeitig wird
Abstand zu den Kennziffern des klassischen
Baulandmanagements gehalten.

Uberschreitung der Grundfliche und MaR der
baulichen Nutzung

Die mégliche Uberschreitung der Grundflache
nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird auf max. 50 von
Hundert (50%) der jeweiligen Obergrenzen der
festgesetzten Baugebietstypen begrenzt.

Begriindung:
Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der

Ermittlung der Grundflache die Grundflachen
von:

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen i.S.d.§14 BauNVO

3. bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstuick lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf, ohne

gesonderte Festsetzung im Bebauungsplan,
durch die Grundflachen der unter 1 3
bezeichneten Anlagen bis zu 50% (berschritten
werden, héchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8; weitere



Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaB
kénnen zugelassen werden. Im Bebauungsplan
kénnen hiervon abweichende Bestimmungen
getroffen werden.

Im vorliegenden Fall der Innenverdichtung soll
die Uberschreitung der festgesetzten
Grundfldche auf den Standardwert von 50%
begrenzt werden, um aus Grunden des
Bodenschutzes eine eindeutige Begrenzung der
Bodenversiegelung durch o. a. Anlagen
herbeizufihren.

3.4 Ortliche Bauvorschriften

Fur die Innenverdichtung ist ein EinfUgen der
erganzenden Bebauung in den Bestand
wesentliche Vorgabe. Die gestalterischen
Vorgaben des klassischen
Baulandmanagements gelten deshalb insoweit,
als dass sie der Eigenart des bestehenden
Gebietes nicht widersprechen. Sollte das
Bestandsgebiet einen abweichenden Charakter
aufweisen, sind entsprechend angepasste
Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan
aufzunehmen.

Fur die Entwicklung eines Gebietes nach der
Innenverdichtung ist wahrend der Aufstellung
der Bauleitplane ein Gestaltungsplan fur
Anpflanzungen zu entwickeln, in dem die
Verwendung einheimischer Baume, Straucher
und sonstiger Bepflanzungen geregelt wird

3.5 Bauleitplanverfahren

Die fruhzeitigen Beteiligungsverfahren nach § 3
Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB sind immer
anzuwenden, auch wenn die angewandten
Verfahren (etwa Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
nach § 13 a BauGB) den Verzicht auf oben
genannte Verfahrensschritte erlauben.
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4. Anderungen

geandertam 06.02.03 Baulandmanagement Nr.
6a;

geandert am 30.06.04 Ausnahmen bei
bestehenden Gebauden;

geandert am 21.10.05 gestalterische
Festsetzungen (Ausnahmen Dacheindeckung
und Auflenwande)

geandert am 25.01.06 gestalterische
Festsetzungen (Farbtone Dacheindeckung)

geandert am 17.05.06
(Ergénzung um Drahtgeflecht)

Einfriedungen

geandert am 20.06.06 stadtebaulicher Vertrag
(Umwandlung von DM in Euro)

erweitert und geandert am 16.07.2013:
Einflgen der Innenverdichtung
Uberarbeitung von Format und Schriftart

Uberarbeitung der Rechtslage im
Baulandmanagement: Anpassung der
Vertragsstrafe auf 50 €; Anpassung
diverser geanderter §§ der NBauO;
Prazisierung der Zulassigkeit von
Ferienwohnungen;  Prazisierung der
abweichenden Bauweise; redaktioneller
Hinweis zum Hoéhenbezug auf
ErschlieBungsstrafle; Prazisierung der
Dachformen; Entfernung der
Rechtsgrundlage zum Kinderspielplatz
(entfallen); untergeordnete Bauteile
(entfallen) ersetzt durch Aufzahlung;
Ausnahmen auf 30 m2 Grundflache
(Harmonisierung mit aktueller NBauO);
Aktualisierung Hinweise Bodenfunde
und Altablagerungen

geandert am 26.09.2013: Korrektur der
Bodenpreise auf den aktuellen Stand;
Anpassung der Mindestwohnnutzung in
Norddeich auf 20 Jahre (Gerichtsurteil);
Korrektur der Ziffern in Punkt 10 und 11 des
Vertrages

geandert am 15.05.2014: Erweiterung der
Festsetzung ,Zulassigkeit von nebenanlagen
und Garagen“ um Vorbauten
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geandert am 22.05.2014: Anpassung der
Dachform und der AuRenwande an die aktuelle
Rechtslage (untergeordnete Bauteile nicht mehr
in NBauO vorhanden, stattdessen Aufzahlung
der Bauteile); Nach Ratsbeschluss am
15.05.2014 Anpassung der gedeckelten
Grundstuckspreise auf 46,40 € / 49,10 € nach
einem Jahr

geandert am 18.12.2014: Anpassung der
verwendeten DIN-Normen in den ortlichen
Bauvorschriften »,Dacheindeckung* und
LAuBenwande” an den aktuellen Stand

geandert am 14.07.2015: Einfugen einer
Ortlichen Bauvorschrift zur Vorgartengestaltung;
Entfernung der Mansarddacher; Prazisierung
der Bauvorschrift fir Dachformen; Einfigen der
Zulassigkeit von Dachflachenfenstern;
Prazisierung der Formulierungen der
Dacheindeckung; Einfigen der einheitlichen
Farbgebung bei Dacheindeckungen und
AuRBenwanden

geandert am 16.07.2015: Prazisierung der
seitlichen Grenzabstande; Fehlerkorrektur bei
Dachform; Fehlerkorrektur bei AuRenwanden

geandert am  25.04.2018: Vollstandige
Uberarbeitung mit Anpassung der Baulandpreise

geandert am
des Verteilerschlussels,
Innenverdichtung.

Vereinfachung der



