Stadt Norderney

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. 60 VE "Gartenstadt"

gem. § 13 a BauGB mit ortlichen Bauvorschriften
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>
WR e
| 0,55
FH< 7,10m > 6
2, b
k A
58 B =
29

Aufgrund des § 1 (3) und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) in den
jeweils aktuellen Fassungen, hat der Rat der Stadt Norderney den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 60
VE "Gartenstadt" bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen und den 6rtlichen
Bauvorschriften als Satzung beschlossen.
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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.
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Datum des Feldvergleichs: 29.08.2022

Aktenzeichen:  L4-217/2022
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Innerhalb des Reinen Wohngebietes (WR) gem. § 3 BauNVO sind gem. § 1 (9) BauNVO Wohngebaude
ausschlieBlich mit Wohnungen zum Dauerwohnen fiir Personen mit Lebensmittelpunkt auf Nor erne%
zulassig. Die gem. ?_3 (2) Nr. 2 BauNVO zulassige Nutzung ist gem. § 1 (5) BauNVO nicht zulassig. Die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 3 (3) Nr. 1 und 2 BauNVO sind gem. § 1 (6) BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Innerhalb des festgesetzten Reinen Wohngebietes gWR) gem. § 3 BauNVO sind gem. § 9 (2) BauGB
ausschlielich Nutzungen zulassig, zu deren Durchtlhrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungs-
vertrag verpflichtet hat.

Innerhalb des festgesetzten Reinen Wohngebietes (WR) gelten fiir bauliche Anlagen folgende
Hohenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):

Firsthéhe (FH):

Unterer Bezugspunkt:

obere Firstkante

StraRenoberkante der nachsten offentlichen
ErschlieRungsstraltenmitte (Janusstrale)

Die Baugrenzen durfen fur unterirdische Bauteile nicht Gberschritten werden.

Innerhalb des festgesetzten Reinen Wohngebietes (WR) sind im Kellergeschoss gem. §2 (6) NBauO keine
Wohnnutzungen zulassig (§9 (3) Nr.2 BauGB). Rdume, die gem. § 2 Abs.3 der Verordnung zur Berechnung
der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV) nicht zur Wohnflache gehdren, sind in den
Kellergeschossen zulassig.

Auf der festgesetzten Flache flir Gemeinschaftsanlagen sind gemeinschaftlich genutzte Vorhaben wie Spiel-
und Grillplatze sowie Fahrradabstellanlagen zulassig. Einstellplatze fir KfZ sowie Gebaude sind unzulassig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1.

4.

Auf geneigten und flachen Dachern dirfen Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Photovoltaik,
Wasser- und Luftkollektoren, etc.) eingesetzt werden. Solarenergieanlagen dirfen jedoch nur dann
errichtet werden, wenn sie von den jeweiligen ErschlieBungsstralden nicht einsehbar sind.
Ausnahmsweise kdnnen Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zu?elassen werden, wenn sich die
Anlagen hinsichtlich der Anordnung, Ausfiihrungsart und Farbgestaltung in die Geb&udehdllle einfugt.
(Di%JeWﬁils a)ktuellen, besonderen gesetzlichen Vorgaben zur Energieeinsparung von Gebauden sind
zu beachten.

An Hausfassaden, die der offentlichen Verkehrsflache zugewandt sind, diirfen Antennen und
Parabolantennen (Sat-Schuisseln) nicht angebracht werden. Auf Dachern sind Antennen und
Parabolantennen nicht zulassig, wenn sie von den Erschlielungsstrafden aus nicht sichtbar sind.
Ausnahmsweise kdnnen 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.

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

Innerhalb der festgesetzten privaten Griinflache sind standortheimische Laubgehdlze anzupflanzen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN / HINWEISE
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10.

Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes %It die ,Satzung Uber bauliche Gestaltung in der Stadt
Norderney“ vom 19.03.1993 sowie die Satzung der Stadt Norderney zur Sicherung von Gebieten mit
Fremdenverkehrsfunktionen vom 14.07.2006.

lI:l[]ré:len Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt die Erhaltungssatzung Nr. 7 vom 24.08.2013 der Stadt
orderney.

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

Die im Zuge von Baumafnahmen verdichtetten Bodenflachen, die nach Beendigung der Mallnahme nicht
dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung (z.B. pfliigen, eggen) in der Form
wiederherzustellen, dass natirliche Bodenfunktionen wieder ibernommen werden kdnnen.

Sofern im Rahmen von BaumalRnahmen Rec%clingschotter als Bauersatzstoff eingesetzt werden soll, hat
dieser hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte Z0 der LAGA-Mitteilung 20 "Anforderungen an
die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen - Technische Regeln" (1997,2003) zu erflllen. Ein
Einbau von Recyclingschotter mit einem Zuordnungswert von bis zu Z2 der LAGA- Mitteilung 20 ist nur auf
Antrag mit Genehmigung nach einer einzelfallbezogenen Prifung durch die Untere Abfall- und
Bodenschutzbehdrde zu éssié;. Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehoérde des Landkreises Aurich behalt
sich vor, Nachweise anzufordern, aus denen hervorgeht, dass die Z0 - Werte der LAGA-Mitteilung
eingehalten werden.

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.
Denkmalschutz-gesetz vom 30.05.1978 (Nds. GVBI. S. 517), wonach der Finder und der Leiter von
Erdarbeiten verpflichtet sind, Bodenfunde anzuzeigen, verwiesen.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundséatze des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu beachten. Um die Verletzung und Tétung von
Individuen auszuschlieRen, ist die Baufeldfreimac un%/ Baufeldrdumung (ausgenommen Geholzentfernung)
aufderhalb der Zeit zwischen dem 01.Marz und dem 15. Juli durchzuftihren. Eine Baufeldfreimachung /
Baufeldrdumung ist ausnahmsweise in der Zeit zwischen dem 01. Méarz und dem 15. Juli zul&ssig, wenn
durch eine 6kologische Baubegleitung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ausgeschlossen werden
kénnen. Baumfall- und Rodungsarbeiten sind aulRerhalb der Zeit zwischen dem 01. Marz und dem 30.
September durchzufiihren. Unmittelbar vor den Fallarbeiten sind die Baume oder bei Abriss- und
Sanierungsmafnahmen die Gebaude durch eine sachkundige Person auf die Bedeutung flr
héhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fledermausvorkommen zu priifen. Sind Individuen / Quartiere
vgrharg_den, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis Aurich
abzustimmen.

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

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

Es ist das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)
anzgwendten, as zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) geandert
worden ist.
Es ist die Baunutzungsverordnung in der Fassun?(der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786) anzuwenden, die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
eandert worden ist.
s gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist.

PLANVERFASSER

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

Rastede, ...ccoooeeeeeees

Dipl. Ing. O. Mosebach
(Planverfasser)

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am 18.11.2015 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 60 VE "Gartenstadt" mit értlichen Bauvorschriften beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 (1) BauGB am 24.08.2018 ortslblich und am 27.08.2018 auf der Internetseite
der Stadt Norderney bekannt gemacht worden.

Norderney, ......ccccccoveecieeeeenn.

Blrgermeister

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am 22.08.2018 nach Erérterung dem
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 60 VE "Gartenstadt" mit 6rtlichen Bauvorschriften
zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung
wurden gem. § 3 (2) BauGB am 24.08.2018 ortstblich und am 27.08.2018 auf der Internetseite der Stadt
Norderney bekannt gemacht. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 60 VE "Gartenstadt"
mit 6rtlichen Bauvorschriften hat mit Begriindung vom 10.09.2018 bis zum 26.10.2018 6ffentlich ausgelegen und
war auf der Internetseite der Stadt Norderney einsehbar.
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PLANZEICHENERKLARUNG
1. Art der baulichen Nutzung

WR

reines Wohngebiet

2. MaR der baulichen Nutzung

0,55

FH<7,10m

zulassige Grundflachezahl (GRZ), z. B. 0,55

maximal zulassige Firsthdhe, z.B. FH < 7,10 m

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

4. Verkehrsflachen

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
Zweckbestimmung: private Verkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

5. Flachen fur Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen

A

6. Griinflachen

Flache fur die Abfallentsorgung: Abfallbehalterstandplatz

private Griinflache

7. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen flir Gemeinschaftsanlagen

::::] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

ERNEUTE EINGESCHRANKTE BETEILIGUNG

Die erneute Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit und der beriihrten Behdrden erfolgte mit Anschreiben vom
01.03.2019 mit der Bitte um Rickmeldung bis zum 08.03.2019.

Norderney, ..........cccceeeeeeennn.

Bilrgermeister

Stadt Norderney

Landkreis Aurich

ERGANZENDES VERFAHREN

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am 30.11.2022 dem geanderten Entwurf
der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 28 "Am Weststrand" mit értlichen Bauvorschriften und der Begriindung
zugestimmt und die Durchfihrung des erganzenden Verfahrens gem. § 214 (4) BauGB beschlossen. Die
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sowie der sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange im ergéanzenden
Verfahren gem. § 214 (4) BauGB hat in der Zeit vom 16.01.2023 bis zum 24.02.2023 stattgefunden.

Norderney, .........ccccceeeeeeeeennn.
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ERGANZENDES VERFAHREN UND WIEDERHOLUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES

Der Rat der Stadt Norderney hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 60 VE "Gartenstadt" bestehend
aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen, den 6rtlichen Bauvorschriften sowie der Vorprifung des
Einzelfalls gem. § 13a (1) Satz 2 BauGB nach Durchfiihrung der Beendigung des Bebauungsplanverfahrens und
erganzenden Verfahrens fir Bebauungsplane nach § 13b in der bis zum Ablauf des 22.06.2021 oder bis zum
Ablauf des 31.12.2023 geltenden Fassung gem. § 215a BauGB in seiner Sitzung am ..........cccccooiiiiinnnis gem.
§ 10 BauGB als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan
gem. § 9 (8) BauGB beigefigt.

Norderney, ......cccccoceeeeee. e,
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INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 60 VE "Gartenstadt" mit ortlichen

Bauvorschriften ist gem. § 10 (3) BauGB am ...................... ortsublich bekannt gemacht worden. Der

vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 60 VE "Gartenstadt" wurde gem. § 214 (4) BauGB mit der
Bekanntmachung rickwirkend zum Datum der erstmaligen Bekanntmachung am 31.05.2019 in Kraft gesetzt.

Norderney, .........cccceeeeeeieeennn.

Blrgermeister

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 60 VE
"Gartenstadt" mit 6rtlichen Bauvorschriften ist gem. § 215 BauGB die Verletzung von Vorschriften beim
Zustandekommen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 60 VE "Gartenstadt" mit rtlichen
Bauvorschriften und der Begrindung nicht geltend gemacht worden.

Norderney, .........ccccceeeveieeenn.

Blrgermeister

BEGLAUBIGUNG

Diese Ausfertigung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 60 VE "Gartenstadt" mit rtlichen
Bauvorschriften stimmt mit der Urschrift Gberein.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 60 VE
"Gartenstadt"

gem. § 13 a BauGB mit ortlichen Bauvorschriften

Ubersichtsplan unmafstablich
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