Stadt Norderney

Bebauungsplan Nr. 61 "An der Muhle”

gem. § 13a BauGB

mit ortlichen Bauvorschriften
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Innerhalb der festgsetzten reinen Wohngebiete (WR 1 & WR 2) gem. § 3 BauNVO sind
gem. § 1 (9) BauNVO Wohngebaude ausschliel3lich mit Wohnungen zum Dauerwohnen
fur Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney zulassig.

2. Innerhalb der festgsetzten reinen Wohngebiete (WR 1 & WR 2) gem. § 3 BauNVO kdénnen
Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienen
(§ 3 (2) Nr. 2 BauNVO) ausnahmsweise zugelassen werden (§ 1 (5) BauNVO).

3. Innerhalb der festgesetzten reinen Wohngebiete WR 2 ist je Wohngebaude maximal eine
Wohneinheit zulassig (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB).

4. Innerhalb der festgesetzten reinen Wohngebiete (WR 1 - WR 2) sind in den
Kellergeschossen gem. § 2 Abs. 6 NBauO Wohnungen nicht zulassig (§ 9 (3) Nr. 2
BauGB). Raume die gem. § 2 Abs. 3 der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
(Wohnflachenverordnung - WoFIV) nicht zur Wohnflache gehéren, sind in den
Kellergeschossen zulassig.

5. Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze und Garagen gem. § 12
BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO ausschlielich innerhalb der
besonders gekennzeichneten Bereiche zulassig. Auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen zwischen den StralRenbegrenzungslinien und den vorderen oder
seitlichen Baugrenzen (Vorgarten) sind Garagen oder Einstellplatze im Sinne des
§ 12 BauNVO oder Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht zulassig.

6. Innerhalb der festgesetzten reinen Wohngebiete (WR 1 & WR 2) gelten fir bauliche
Anlagen folgende Hohenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):

Oberer Bezugspunkt:
Traufhéhe (TH):  Schnittkante zwischen den AuRenflachen des aufgehenden
Mauerwerks und der Dachhaut
Firsthdhe (FH): obere Firstkante
Unterer Bezugspunkt: Stra3enoberkante der nachsten offentlichen
ErschlieBungsstrallenmitte

7. Die Traufhéhe von Nebenanlagen, Garagen und Uberdeckten Stellplatzanlagen darf eine
Hohe von 2,50 m nicht Uberschreiten. Die Firsthohe der vorgenannten Anlagen darf eine
Hohe von 3,50 m nicht Uberschreiten.

8. Die Baugrenzen durfen fur unterirdische Bauteile nicht Gberschritten werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. § 84 (1) Nr. 2 & (3) Nr. 1 - 4
& 6 NBauO

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften umfasst den gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 61 ,An der Muhle“. Hiervon ausgenommen ist das Baudenkmal
"Pumpstation" auf dem Flurstlick 48/40.

1. Dachgestaltung

e Es sind nur Gebaude mit Satteldachern und einer Dachneigung von 40 - 60 Grad
zulassig. Die Dacher sind symmetrisch zum Hauptbaukorper anzuordnen.
Untergeordnete Vor- und Anbauten (maximal 20 % der Grundflachen des
Hauptgebaudes) sowie Nebenanlagen und Garagen sind von dieser Vorschrift
ausgenommen.

Fur die Dacheindeckung sind folgende Materialen zulassig:
nicht glanzende Dachziegel oder Dachsteine in Anthrazittdnen. Als "anthrazit" gelten
die RAL-Farben (It. Farbregister RAL 840 HR): RAL 7011, 7015 und 7016.

e Ausnahmen von der Dacheindeckung sind zulassig, wenn es sich um untergeordnete
Vor-, An- oder Aufbauten handelt (maximal 20 % der Grundflachen des
Hauptgebaudes).

e Fur die Hauptgebaude gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen.
Ausnahmsweise sind Abweichungen flur untergeordnete Gebaudeteile und
untergeordnete Anbauten zulassig.

e Dachaufbauten (Dachgauben und Zwerchhauser) sind in Form von Giebelgauben,
Schleppdachgauben und Zwerchhausern mit Giebel (Zwerchgiebel) zulassig. Die
zulassige Traufhohe (TH) darf durch diese Bauteile Uberschritten werden.

e Der Abstand von Dachaufbauten und von Dachaustritten zum Ortgang, zum First-
bzw. Walmgrad sowie untereinander darf das Mal} von 1 Meter an keiner Stelle
unterschreiten. Als Mal} gilt der Abstand zu dem auf3ersten Punkt des Dachaufbaus
bzw. Dachaustrittes in Dachneigung gemessen.

Fir die Reinen Wohngebiete WR 1 gelten zusatzlich die folgenden Regelungen:

e Zusatzlich zu den oben genannten Dachaufbauten (Giebelgauben,
Schleppdachgauben und Zwerchgiebel) sind in den Sondergebieten SO1 und SO 3
sowie im Bereich der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
"Forschungsstelle" Zwerchhauser mit Schleppdach zulassig.

¢ Die Gesamtlange von Dachaufbauten (Dachgauben und Zwerchhauser) darf -
abweichend von den §§ 2 und 3 der Gestaltungssatzung vom 29.09.1993 - in einer
Geschossebene bis zu 3/4 der jeweiligen Traufwandlange betragen.

e Sofern die Gesamtlange der Dachaufbauten (Dachgauben und Zwerchhauser) 1/2
der jeweiligen Traufwandlange Uberschreitet, ist eine Kombination unterschiedlicher
Dachaufbauten umzusetzen.

e Die Dachaufbauten sind symmetrisch zur Dachtraufe anzuordnen.

Zulassige Dachaufbauten:
Dachgauben

Zwerchhauser

'

Zwerchhaus mit
Schleppdach

Giebelgaube Schleppdachgaube Zwerchgiebel

2.  AuRenwande

¢ Mit Ausnahme von Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sind GebaudeauRenwande
mit unglasierten rot- bis rotbraunen Mauerziegeln zu verblenden. Als "rot" bis
"rotbraun” gelten folgende RAL-Farben (It. Farbregister RAL 840 HR): Nr. 2001,
2002, 3000, 3002 oder 3016.

e Garagen gem. § 12 BauNVO durfen auch in anderer massiver Bauweise errichtet
werden, wobei die AulRenflachen entsprechend den vorstehenden RAL-Farbténen zu
streichen sind.

3. Solarenergieanlagen

e Auf geneigten und flachen Dachern durfen Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie
(Photovoltaik, Wasser- und Luftkollektoren etc.) eingesetzt werden.
Solarenergieanlagen durfen jedoch nur dann errichtet werden, wenn sie von den
jeweiligen ErschlieBungsstral3en nicht einsehbar sind.

e Ausnahmsweise konnen Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zugelassen werden,
wenn sich die Anlage hinsichtlich der Anordnung, Ausflihrungsart, und
Farbgestaltung in die Gebaudehiille einfugt. (Die jeweils aktuellen, besonderen
gesetzlichen Vorgaben zur Energieeinsparung von Gebauden sind zu beachten.)

4. Antennenanlagen und sonstige technische Anlagen

¢ An Hausfassaden, die den o6ffentlichen Stralken zugewandt sind, durfen Antennen
und Parabolantennen (Sat-Schisseln) nicht angebracht werden. Auf Dachern sind
Antennen und Parabolantennen nur zulassig, wenn sie von den
ErschlieBungsstralen aus nicht sichtbar sind. Ausnahmsweise kénnen
Parabolantennen von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sichtbar angebracht
werden, wenn der Empfang nachweislich auf andere Weise nicht erreicht werden
kann. In diesen Fallen sind die Parabolantennen farblich an die Fassade oder
Dachflache der Gebaude anzupassen. Je Gebaude darf nur eine Antennenanlage
angebracht werden.

e Sonstige technische Anlagen (z.B. Warmetauscher, Kuhl- und Klimaanlagen,
Stromaggregate) dirfen an Hausfassaden, die den 6ffentlichen Stralden zugewandt
sind, nicht angebracht werden. Auf Dachern ist diese Art von Anlagen nur zulassig,
wenn sie von offentlichen Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sind.

5. Vorgarten, Einfriedungen, Zufahrten und Einstellplatze

e Vorgarten, d.h. die Rdume zwischen den 6ffentlichen Verkehrsflachen und den
Baufluchten, sind unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen gartnerisch zu
gestalten. Zugange sowie Zufahrten fur die Anlagen des privaten ruhenden Verkehrs
sind hiervon ausgenommen.

e Einfriedungen zu den Erschlielungsstralen dirfen eine max. H6he von 0,90 m Gber
der Oberkante der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache nicht Gberschreiten.

o Werden auf privaten Grundstiicken nicht Uberdachte Stellplatze angelegt, sind die
Oberflachen der Standplatze als Pflasterung mit mindestens 50% Durchgrinung
auszubilden. (Die Vorgaben des Grundwasserschutzes sind zu beachten.)

6. Werbeanlagen
e Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
e Werbeanlagen als freistehende Schaukasten sind nur bis zu einer Gré3e von
maximal 1,0 m? zulassig.
e Leuchtwerbungen sind unzulassig. Ausnahmen fiir Betriebe des Einzelhandels oder
des Handwerks konnen bis zu einer GesamtgréfRe vom 4m? zugelassen werden.

7. AulBentreppen
e Aulentreppen sind unzuldssig.

8. Richtzahl fur den Einstellplatzbedarf
¢ Die Richtzahl fur die notwendigen Einstellplatze fur Mehrfamilienhdauser (Nr.1.2
Anlage Ausfiihrungsbestimmung zu § 47 NBauO) wird mit 0,5 Einstellplatzen je
Wohnung festgelegt.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN / HINWEISE

1. Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt die ,Satzung Uber bauliche
Gestaltung in der Stadt Norderney“ vom 19.03.1993.

2. Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt die Erhaltungssatzung Nr. 9 vom
24.08.2013 der Stadt Norderney.

3. Sollten bei den geplanten Bau- oder Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten oder sollte es im Rahmen der Bautatigkeit zu Konta-
minationen kommen so ist unverzuglich die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde
des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.

4. Innerhalb des Geltungsbereiches und im direkten Umfeld des Bebauungsplanes Nr. 61
befinden sich denkmalgeschutzte Gebaude. Die Inhalte des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes (§ 8 & § 10 NDSchG) sind zu beachten. Genehmigungs-
behorde ist die Untere Denkmalschutzbehorde des Landkreises Aurich.

5. Sollten bei den vorgesehenen Bau- und Erdarbeiten archdologische Kulturdenkmale
(Boden- und Baudenkmale) festgestellt werden, sind diese unverzuglich der unteren
Denkmalschutzbehdrde oder bei der Ostfriesischen Landschaft zu melden. In diesem
Zusammenhang wird auf § 14 Nieders. Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978 (Nds.
GVBI. S. 517), wonach der Finder und der Leiter von Erdarbeiten verpflichtet sind,
Bodenfunde anzuzeigen, verwiesen.

6. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu
beachten. Um die Verletzung und Tétung von Individuen auszuschlie3en, sind Bau-,
Abriss- und Rodungsarbeiten nur auRerhalb der Brutphase der Végel und der
Sommerlebensphase der Fledermause durchzufuhren (d.h. nicht vom 1.Marz bis zum
30.September). Sollten Baume gefallt werden, so sind diese vorab durch eine
sachkundige Person auf die Bedeutung flr hohlenbewohnende Vogelarten sowie auf
das Fledermauspotential zu Uberprifen. Gebaude sind bei Sanierungs- oder
Abrissarbeiten auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu Uberprifen.
Werden Individuen / Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und
das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis Aurich abzustimmen.

7. Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht gemal Satzung der Stadt
Norderney Anschluss- und Benutzungszwang an die 6ffentlichen Einrichtungen der
Wasserver- und Abwasserentsorgung.

8. Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zustandigen
Versorgungstrager zu entnehmen.

9. Es istdie Verordnung Uber die Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO 2017) anzuwenden.

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Aufgrund des § 1 (3) und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie des § 84 (1) Nr. 2 & (3) Nr. 1 - 4 & 6 der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) in den jeweils aktuellen Fassungen, hat der Rat der Stadt Norderney am .........................
den Bebauungsplan Nr. 61 "An der Mihle" bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen und
den ortlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

Norderney, ..........cccceeeeeennn.
(Siegel)

Blrgermeister

VERFAHRENSVERMERKE

PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1:1.000
Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fur Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen

Q LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Aurich

© 2022

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Stral’en, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom 29.08.2022). 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.

(Siegel)

Katasteramt Norden

(Unterschrift)

PLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde ausgearbeitet vom Planungsbiiro Diekmann « Mosebach & Partner.

Rastede, .....cccoovvvieii L

(Unterschrift)

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am 23.07.2009 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 61 "An der Muhle" mit értlichen Bauvorschriften beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist
gem. § 2 (1) BauGB am 05.08.2009 ortstiblich bekannt gemacht worden.

Norderney, ........cocoeveveennn. (Siegel)

Birgermeister

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am 23.02.2017 nach Erérterung dem
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 61 "An der Mihle" mit 6rtlichen Bauvorschriften zugestimmt und die 6ffentliche
Auslegung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung wurden gem. § 3 (2) BauGB am
10.03.2017 ortsublich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 61 "An der Mahle" mit 6rtlichen
Bauvorschriften hat mit Begriindung vom 20.03.2017 bis zum 21.04.2017 6ffentlich ausgelegen.

Norderney, ......ccccccovviiieeennn.

Birgermeister

ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am 28.03.2018 dem geénderten Entwurf
des Bebauungsplans Nr. 61 "An der Muhle" mit drtlichen Bauvorschriften und der Begrindung zugestimmt und
die verklrzte erneute 6ffentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der erneuten
Auslegung wurden am 07.04.2018 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 61 "An der
Muhle" hat vom 16.04.2018 bis zum 27.04.2018 gem. § 4a Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegen.

Norderney, ....cccccceeeeeee

Birgermeister
ERGANZENDES VERFAHREN
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am ...................... dem geanderten Entwurf

des Bebauungsplans Nr. 61 "An der Muhle" mit drtlichen Bauvorschriften und der Begriindung zugestimmt und
die Durchflihrung des erganzenden Verfahrens gem. § 214 (4) BauGB beschlossen. Die Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden sowie der sonstigen Trager éffentlicher Belange im ergédnzenden Verfahren gem.
§ 214 (4) BauGB hat in der Zeit vom ...........c.......... biszum ........ccccoc stattgefunden.

Norderney, .......cccccovviieeeenenn.

Blrgermeister

ERGANZENDES VERFAHREN, ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am ...................... dem geanderten Entwurf
des Bebauungsplans Nr. 61 "An der Muhle" mit drtlichen Bauvorschriften und der Begriindung zugestimmt und
die erneute offentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m § 214 (4) BauGB beschlossen. Die erneute
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sowie der sonstigen Tréager éffentlicher Belange im ergéanzenden
Verfahren gem. § 214 (4) BauGB hat in der Zeit vom ...................... biszum ... stattgefunden.

Norderney, ......ccccccovviineeennn.

Blrgermeister

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet

1 Wo Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

2. MaR der baulichen Nutzung

0,6 Grundflachenzahl (GRZ), z. B. 0,6
Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal, z. B. lI
TH <450 m maximal zuldssige Traufhdhe, z.B. TH < 4,50 m

FH <12,50 m maximal zulassige Firsthohe, z.B. FH < 12,50 m

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o offene Bauweise
g geschlossene Bauweise
s=ve=ve=va DBaugrenze

4. Flachen und Anlagen zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des

offentlichen und privaten Bereichs, Flachen fiir den Gemeinbedarf, Flachen fur

Sport- und Spielanlagen

u Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung:
Schule
[] Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung: Sozialen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

5. Verkehrsflachen

Stralenverkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,

Zo X Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
ﬂ Zweckbestimmung: Parkflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
Zweckbestimmung: private Zufahrt

Strallenbegrenzungslinie

6. Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und

Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige

MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegen wirken

@ Flache fir die Abwasserbeseitigung, hier: Pumpwerk

7. Griinflachen

offentliche Grinflache, Zweckbestimmung: Spielplatz, Parkanlage

8. Regelungen fiir die Stadterhaltung und fur den Denkmalschutz
denkmalgeschuitzte Einzelanlage, hier: Baudenkmal
9. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen, hier: Stellplatze

2

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, hier: Abgrenzung des Mal3es der
Nutzung innerhalb eines Baugebiets

<>

%

Firstrichtung

Flachen flr Stellplatze und Garagen gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen
gem. § 14 BauNVO (siehe textliche Festsetzung Nr. 5)

Stadt Norderney

Landkreis Aurich

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Norderney hat den Bebauungsplan Nr. 61 "An der Mihle" bestehend aus der Planzeichnung,
den textlichen Festsetzungen und den 6rtlichen Bauvorschriften nach Prifung der Stellungnahmen gem. § 3 (2)
BauGB in seiner Sitzung am ............ccccoeenee. gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde
ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan gem. § 9 (8) BauGB beigefugt.

Norderney, .....cccccoeeeeeee. e,

Blrgermeister
INKRAFTTRETEN
Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 61 "An der Mihle" mit ortlichen Bauvorschriften ist gem. § 10
(83)BauGBam ........cccceeeenn. ortsublich bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 61 "An der Mihle" mit
ortlichen Bauvorschriften wurde gem. § 214 (4) BauGB mit der Bekanntmachung riickwirkend zum Datum der
erstmaligen Bekanntmachung am ..................... in Kraft gesetzt.
NOrderney, ..cccoccvveeevcccces e

Blrgermeister

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 61 "An der Mahle" mit ortlichen
Bauvorschriften ist gem. § 215 BauGB die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen des
Bebauungsplans Nr. 61 "An der Muhle" mit 6rtlichen Bauvorschriften und der Begriindung nicht geltend
gemacht worden.

Norderney, .......cccccoevicieeeennn.

Blrgermeister

BEGLAUBIGUNG

Diese Ausfertigung des Bebauungsplans Nr. 61 "An der Mahle" mit 6rtlichen Bauvorschriften stimmt mit der
Urschrift Gberein.

Norderney, .......cccccceeeeiiiiiinnn.

Blrgermeister

Bebauungsplan Nr. 61 "An der Muhle"
gem. § 13a BauGB

mit ortlichen Bauvorschriften

Ubersichtsplan unmafstablich

ENDFASSUNG

26. Juni 2023

Diekmann - Mosehach & Partner

Regionalplanung ¢ Stadt- und Landschaftsplanung * Entwicklungs- und Projektmanagement

26180 Rastede Oldenburger Strale 86 (04402) 977930-0 www.diekmann-mosebach.de




