Stadt Norderney

Bebauungsplan Nr. 34a "Marienstral}e"
gem. § 13 a BauGB mit ortlichen Bauvorschriften
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung "Kur-, Heil- und
Erholungszwecke" gem. § 11 BauNVO sind ausschlieRlich folgende Nutzungen zulassig:

(1) Allgemein zulassig sind:

Beherbergungsbetriebe mit Fremdversorgung (Hotel- und Pensionszimmer),
Ferienappartements als gewerbliche Beherbergungsbetriebe,
Betriebsleiterwohnungen fiir Gewerbebetriebe,

Raume fir freie Berufe,

Anlagen fir Verwaltung,

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke,

(2) Ausnahmsweise zulassig sind:

e in Wohngebauden zum Dauerwohnen fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney Unterkinfte
zur Fremdenbeherberung fur einen standig wechselnden Personenkreis (Ferienappartements),

e  Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentiimlichkeiten im Erdgeschoss mit
einer Grofle des Gastraumes bis zu 200 m? sowie

e Einzelhandelsbetriebe mit einer Groflie bis zu 400 m? im Erdgeschoss.

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) sind innerhalb der zulassigen Wohngebauden je Wohnung

zum dauernden Aufenthalt maximal eine Unterkunft zur Fremdenbeherbergung fir einen standig
wechselnden Personenkreis (Ferienappartements) zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) ist gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB auf den einzelnen
Grundstiicken je angefangener 90m? Geschossflache maximal eine Wohnung zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) sowie der Flachen fir Gemeinbedarf sind in den
Untergeschossen Wohnungen, Ferienappartements und Beherbergungszimmer nicht zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) sowie der Flachen flir Gemeinbedarf der Grundstlicke
MarienstralBe 6-8, 11-13 sowie 16-22 entspricht die zulassige Grundflache (GR) gem. § 16 (3) Nr. 1
BauNVO je Grundstlick der durch Baulinien und Baugrenzen definierten iberbaubaren Grundstiicksflache
gem. § 23 (1) BauNVO.

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) sowie der Flachen fir Gemeinbedarf gelten fir bauliche
Anlagen folgende Héhenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):

Oberer Bezugspunkt: Traufhéhe (TH): Schnittkante zwischen den Aufienflachen des aufgehenden
Mauerwerks und der Dachhaut
Firsthdhe (FH): obere Firstkante
Gebaudehohe (GH): obere Gebaudekante

Unterer Bezugspunkt: Oberkante Mitte des angrenzenden FuR- und Radwege s

Innerhalb der Sondergebiete (SO) sowie der Flachen fir Gemeinbedarf ist je Baugrundstiick ausschlieflich

ein Einzelhaus gem. § 22 (2) Satz 3 BauNVO zulassig.

Innerhalb der festgesetzten abweichenden Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO kdénnen die baulichen
Anlagen ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden.

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) sind auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO mit einer maximal zulassigen Grundflache von

- 21 m? fir eingeschossige Gebaude
- 36m? flr zweigeschossige Gebaude
- 42m? fir dreigeschossige Gebaude

zulassig (§ 14 (1) BauNVO).
Bezugsgrofie:

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmall gem. § 16 (2) Nr. 3
BauNVO der zur Marienstrale zugewandten Gebaude

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) sind innerhalb der an die 6ffentliche Verkehrsflache sowie
an die Stralde "An der Mihle" angrenzenden Grundstlicke auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
Garagen und Stellplatze gem. § 12 BauNVO mit einer maximal zulassigen Grundflache von 21 m? zulassig
(§ 12 (6) BauNVO).

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen zwischen der StralRenbegrenzungslinie der
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und den vorderen Baugrenzen oder- linien sind Garagen
oder Einstellplatze im Sinne des § 12 BauNVO oder Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht
zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) sowie der Flachen fiir Gemeinbedarf diirfen die
Baugrenzen sowie die Baulinien auf den den ErschlieRungsstralien zugewandten Seiten fur
Eingangstberdachungen, Hauseingangstreppen und Balkone gem. § 5 (3) Nr. 2 NBauO sowie
Wintergarten und Windfange gemaR der Satzung zur Anderung von Bebauungsplanen (Windfange,
Wintergarten) vom 03.12.2010 nicht iberschritten werden.

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) sowie der Flachen fiir Gemeinbedarf diirfen technische
Aufbauten die maximal zulassige Firsthéhe (FH) sowie die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH) nicht

Uberschreiten und die Dachhaut nicht durchschneiden, sofern sie nicht deutlich untergeordnet sind und sich

in ihrer Gestaltung harmonisch in die Architektur des Gebaudes einfligen.

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) sowie der Flachen fir Gemeinbedarf ist die Héhenlage
des vorhandenen Gelandes auf den Grundstiicken zu erhalten. Abgrabungen, Vertiefungen oder
Aufschittungen sind nicht zulassig.

Fur bestehende Gebaude und Gebaudeteile aulerhalb der festgesetzten tUberbaubaren
Grundstlcksflachen sowie fir bestehende Gebaude, die die festgesetzten Hohen Uberschreiten, gelten die
Festsetzungen der Baugrenzen und der Hohen nur dann, wenn sie durch einen Neubau ersetzt werden
oder wenn erhebliche Umbauten durchgefiihrt werden, die einem Neubau gleichkommen; sonstige
Umbauten sowie Nutzungsanderungen, die den textlichen Festsetzungen entsprechen, sind als Ausnahme
zuldssig ( § 23 (3) BauNVO).

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN/ HINWEISE

1.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a.
sein: Tongefallscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der unteren Denkmalschutzbehdrde
des Landkreises Aurich unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der
Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des NDSchG bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihnren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist
unverzuglich die untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34a "Marienstral3e" gilt die "Satzung tber
bauliche Gestaltung in der Stadt Norderney" (Gestaltungssatzung) vom 19.03.1993.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34a gilt die Erhaltungssatzung Nr. 5 der Stadt
Norderney vom August 2013.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34a "Marienstraf3e" gilt die "Satzung zur Sicherung
von Gebauden mit Fremdenverkehrsfunktion" der Stadt Norderney vom 14.07.2006.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 34 a "Marienstrafl’e" befinden sich
denkmalgeschitzte Gebaude. Die Inhalte des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetztes sind auch im
Umfeld zu beachten. Genehmigungsbehdrde ist die untere Denkmalschutzbehdrde des Landkreises
Aurich.

Die artenschutzrechtlichen Bestimungen 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 au3erhalb der Brutphase der
VoAgel und aulerhalb der Sommerlebensphase der Fledermause durchzufihren (d.h. nicht vom 1.Mérz bis
30.September). Sollten Baume gefallt werden, so sind diese vorab durch eine sachkundige Person auf die
Bedeutung fir hdhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu Uberprifen.
Gebaude sind bei Sanierungsmaflinahmen oder Abrissarbeiten auf Fledermausvorkommen sowie auf
Vogelniststatten zu Uberprufen. Werden Individuen/Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend
einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis Aurich abzustimmen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. § 84 NBauO

Der raumliche Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften umfasst den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 34a, "Marienstralie".

Dachgestaltung:

e Die der Marienstralle zugewandten Gebaudeteile sind nur mit Sattel-, Walm- oder
Krippelwalmdachern und einer Dachneigung von 2 30° zulassig.

o Fir die Dacheindeckung sind ausschlielich nicht glanzende Dachziegel oder Dachsteine in roten bis
rotbraunen und braunen Farben zu verwenden. Ausnahmen von der Dacheindeckung sind zulassig,
wenn es sich um untergeordnete, transparente Vor-, An- oder Aufbauten handelt (maximal 20 % der
Grundflachen des Hauptgebaudes).

e Als "rot" bis "rotbraun" und "braun" gelten folgende RAL-Farben (It. Farbregister RAL 840 HR): 2001,
2002, 3000, 3013, 3016, 8002, 8004, 8011, 8012 und 8028.

o 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 ErschlieBungsstraf’en nicht einsehbar sind.

o Ausnahmsweise kdnnen Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zugelassen werden, wenn sich die
Anlage hinsichtlich der Anordnung, Ausfiihrungsart und Farbgestaltung in die Gebaudehdille einflgt.
(Die jeweils aktuellen, besonderen gesetzlichen Vorgaben zur Energieeinsparung von Gebauden sind
zu beachten.)

o Fir die Hauptgebaude gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen. Ausnahmsweise
sind Abweichungen fur untergeordnete Gebaudeteile und Anbauten zulassig.

o Entgegen §§ 2 und 3 der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney sind Gauben, Zwerchgiebel oder
sonstige Dacheinschnitte insgesamt nur auf bis zu 1/3 der Breite der Dachflache zulassig.
Ubereinanderliegende oder zweigeschossige Gauben sind unzuléssig.

Auflenwande:

e Das sichtbare AuBenmauerwerk ist aus weilRem Putzmauerwerk herzustellen. Als "weil3" gelten
folgende RAL- Farben (lt. Farbregister RAL 840 HR): 9001, 9002, 9010 und 9016. Fir die
strallenabgewandten Gebaudeseiten kdnnen Ausnahmen zugelassen werden.

e Garagen gem. § 12 BauNVO dirfen auch in anderer massiver Bauweise errichtet werden. Die
Farbgebung der Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Form von
Gebauden ist der des Hauptgebaudes anzupassen.

e Die von den o6ffentlichen Verkehrsflachen sichtbaren AuRenwandflachen der Veranden mussen
mindestens aus 60% Glasflachen unter Beachtung der Belange der Feuersicherheit bestehen.

Fenster, Turen, Rollladen

e Bei den Fassaden entlang der Marienstral3e sind min. 30% und max. 75% der Fassadenflache mit
Fenster- oder Turelementen als Einzel6ffnungen auszufiihren.

¢ In AuBenwanden miissen Fenster und Fenstertiren ein stehendes Rechteckformat haben. Dieses wird
durch ein Seitenverhaltnis von mind. 1:1,2 definiert; mafRgeblich sind die Glasflachen der Offnungen.
Die Offnungen an der zur Marienstrale gewandten Fassdenseite sind symmetrisch anzuordnen.
Die Haupteingange sind ausschlieRlich an der zur Marienstralle zugewandten Fassadenfront
anzuordnen.

e An den Fenstern zu den ErschlieBungsstrafien sind Vorbaurollladen nicht zulassig.

Wohngebaude mit Wohnungen zum Dauerwohnen fiir Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney

4. Aulentreppen
e AuBentreppen sind nur auf den der ErschlieBungsstral’e abgewandten Seite zulassig.

5.  Vorgarten

o Die der ErschlielBungsstrallen zugewandten, nicht Giberbaren Grundstiicksflachen sind als Vorgarten
anzulegen, unversiegelt zu belassen und zu bepflanzen.

e Je Wohngebaude ist eine Zuwegung mit einer maximalen Breite von 1,50 m als Anschluss an die
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zulassig. Innerhalb der an die 6ffentliche
Verkehrsflache sowie an die Strafl3e "An der Mihle" angrenzenden Grundstulicke ist je Wohngebaude
eine Zuwegung mit einer maximalen Breite von 3,00 m als Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsflache
bzw. an die Strale "An der Muhle" zulassig.

¢ Einfriedungen dirfen eine maximale Héhe von 0,90 m tber der Oberkante der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache nicht Gberschreiten.

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

6. Werbeanlagen
o Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
o Werbeanlagen als freistehende Schaukasten sind nur bis zu einer Gré3e von maximal 1,00 m?
zulassig.
e |euchtwerbungen sind unzulassig.

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Aufgrund des § 1 (3) und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), in den jeweils aktuellen Fassungen, beschlief3t der Rat der
Stadt Norderney den Bebauungsplan Nr. 34a "Marienstral’e" bestehend aus der Planzeichnung, den
textlichen Festsetzungen, den drtlichen Bauvorschriften sowie der Begriindung.

Norderney, .......ccccoeeeeeecnnnnnns

Blrgermeister

(Siegel)

VERFAHRENSVERMERKE

PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte, Malstab 1 : 1.000, Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der
Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
Herausgegeben vom Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung und

Liegenschaften Niedersachsen (LGLN) Regionaldirektion Aurich

Herausgeber:

Angaben und Prasentationen des amtlichen Vermessungswesens sind durch das Niedersachsische Gesetz liber
das amtliche Vermessungswesen (NVermG) sowie durch das Gesetz tiber Urheberrecht und verwandte Schutz-
rechte (Urheberrechtsgesetz) gesetzlich geschiitzt. Die Verwertung fur nichteigene oder fir wirtschaftliche
Zwecke und die 6ffentliche Wiedergabe von Angaben des amtlichen Vermessungswesens und von Standard-
prasentationen ist nur mit Erlaubnis der zustandigen Vermessungs- und Katasterbehoérde zulassig. Keiner
Erlaubnis bedarf

1. die Verwertung von Angaben des amtlichen Vermessungswesens und von Standardprasentationen fir
Aufgaben des ubertragenen Wirkungskreises durch kommunale Kérperschaften,

2. die offentliche Wiedergabe von Angaben des amtlichen Vermessungswesens und von
Standardprasentationen durch kommunale Kérperschaften, soweit diese im Rahmen ihrer Aufgabenerfillung
eigene Informationen fur Dritte bereitstellen ... (Auszug aus § 5 (3) NVermG).

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen

baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom 03.04.2012). Sie ist hinsichtlich

der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

(Siegel) Katasteramt Norden

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

Sondergebiete (SO) mit Zweckbestimmung

2. MaR der baulichen Nutzung

0,4 Grundflachenzahl (GRZ), z. B. 0,4

GR maximal zuldssige Grundflache

1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3, z. B. llI

TH <3,50 m maximal zulassige Traufhdhe, Hohenbezugspunkte s. textl. Festsetzung Nr. 4
FH <7,50 m maximal zulassige Firsthdhe, Hohenbezugspunkte s. textl. Festsetzung Nr. 4
GH <3,00 m maximal zulassige Gebaudehdhe, Hohenbezugspunkte s. textl. Festsetzung Nr. 4

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
o offene Bauweise
a abweichende Bauweise
s=w=m==e=e= Baulinie
e

Baugrenze

4. Flachen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des
offentlichen und privaten Bereichs, Flachen fiir den Gemeinbedarf, Flachen fir
Sport- und Spielanlagen

e s sss00s e
. .
.

. -
IR X

Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung: Sozialen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen

5. Verkehrsflachen

offentliche Strallenverkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,

F+R Zweckbestimmung: Ful’- und Radweg

StralRenbegrenzungslinie

6. Regelungen fiir die Stadterhaltung und den Denkmalschutz

Gesamtanlage (Ensemble), das dem Denkmalschutz unterliegt

denkmalgeschutzte Einzelanlage, hier: Baudenkmal

EIL]

7. Sonstige Planzeichen

:::: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

—e—e-e-e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und des MaRes der baulichen Nutzung

<€—»  Firstrichtung

PLANVERFASSER

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom Planungsburo Diekmann & Mosebach.

RaAStede, .cooovvveeeeeeee

Dipl. Ing. O. Mosebach
(Planverfasser)

Stadt Norderney

Landkreis Aurich

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am ..........ccccceeevveeen. die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 34a "MarienstralRe" mit értlichen Bauvorschriften beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
istgem. §2 (1) BauGB am .........cccevveeeerenn. ortsliblich bekannt gemacht worden.
NOIAEINEY, weeeviieiiiiiiiieeeeeeeeee e

(Siegel) Blrgermeister
OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzungam .............cccc.ee. nach Erérterung dem

Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 34a "Marienstrafe" mit ortlichen Bauvorschriften zugestimmt und die
offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung wurden gem. § 3 (2)

BauGBam ...........oe... ortsublich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 34a "Marienstral3e"
mit ortlichen Bauvorschriften hat mit Begriindung vom ...................... bis zum .......cccoiiiiiee offentlich
ausgelegen.
NN T 0 =T ¢ =Y 8

Blrgermeister
SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Norderney hat den Bebauungsplanes Nr. 34a "Marienstrae" bestehend aus der
Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen und den oOrtlichen Bauvorschriften nach Prifung der
Stellungnahmen gem. § 3 (2) BauGB in seiner Sitzung am ..................... gem. § 10 BauGB als Satzung
beschlossen. Die Begriindung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan gem. § 9 (8) BauGB
beigeflugt.

NOrderneY, ...coooovvcviiiiieeeeenes e

Blrgermeister
INKRAFTTRETEN
Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 34a "Marienstrafe" mit értlichen Bauvorschriften ist gem. § 10
(3) BauGB am ..........cceceenee. ortsiiblich bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 34a "Marienstrae" mit
ortlichen Bauvorschriften ist damitam ......................... rechtsverbindlich geworden.
NOIAEINEY, veivieiiiiiiieeeeeeeeeee e

Blrgermeister

VERLETZUNG VON VERFAHRENS- UND FORMVORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 34a "Marienstraf’e" mit ortlichen
Bauvorschriften ist gem. § 215 BauGB die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften beim
Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 34a "Marienstralle" mit értlichen Bauvorschriften und der
Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Norderney, ....cccccoeeeveeeeeeennnee

Blrgermeister

MANGEL DER ABWAGUNG

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 34a "Marienstraf’e" mit ortlichen
Bauvorschriften sind Mangel der Abwagung nicht geltend gemacht worden.

Birgermeister

Norderney, .......ccccecvvvvvvvnnnnnn.

Bebauungsplan Nr. 34 a "Marienstral3e"
gem. § 13 a BauGB
mit ortlichen Bauvorschriften

Ubersichtsplan unmaRstablich
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