PLANZEICHENERKLARUNG GEMAR PLANZV 1990

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

VERFAHRENSVERMERKE (FORTSETZUNG)

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
1. Art der baulichen Nutzung

SO Sondergebiet "Wohnen im ehemaligen Kiinstlerhaus"

2. MaR der baulichen Nutzung
0,8 Grundflachenzahl
GF max. 3.900 m? maximal zulassige Geschossflache
TH: max. 4,00 m maximal zulassige Traufhéhe
GH: max. 9,50 m/ 10,50 m maximal zulassige Gebaudehohe / fir einen Teilbereich

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

0 offene Bauweise

Baugrenze

4. Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

TF: 1 textliche Festsetzung Nr. 1

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gemafl TF: 6

VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

nur Dauerwohnungen zul&ssig

1. Schutzdiinen (NDG)

Das Plangebiet grenzt westlich an den Bereich der Schutzdiinen nach § 20 a in Verbindung mit § 14 des Niedersachsischen
Deichgesetzes (NDG) an.

2. Gefahrenabwehrverordnung (Gefahrenabwehrgesetz)

Das Plangebiet iberdeckt vollstandig die Gefahrenabwehrverordnung der Gemeinde Spiekeroog. Die Vorschriften nach dieser
Verordnung sind zu beachten.

3. Wasserschutzgebiet Zone lli

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes ,Spiekeroog*“. Die Vorschriften der
Wasserschutzgebietsverordnung sind zu beachten.

HINWEISE

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN "WOHNEN IM EHEMALIGEN KUNSTLERHAUS" M. 1:500
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1. Sonstiges Sondergebiet "Wohngebaude mit Ferienwohnen“ gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO

Das sonstige Sondergebiet dient der Unterbringung von Wohnungen, Ferienwohnungen und sonstigen Raumen.

Zulassig sind:

1.1 Dauerwohnungen; eine Dauerwohnung im Sinne der hier vorliegenden Festsetzungen ist die Wohnung, die durch den Inhaber der
Wohnung (Eigentiimer, Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte) als Alleinige Wohnung oder Hauptwohnung nach Bundesmeldegesetz
(BMG) genutzt wird. Eine Nutzung als Nebenwohnung ist nur unter der Tatsache des § 22 Abs. 1 BMG zulassig Als Dauerwohnung gilt
auch eine Wohnung, die von saisonal Beschaftigten nach dem BMG bewohnt wird.

1.2 Ferienwohnungen, die an einen standig wechselnden Personenkreis vermietet werden,

1.3 Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

1.4 Raume fur freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO,

1.5 das Wohnen nicht stérende Gewerbebetriebe,

1.6 Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

2. Minimale Geschossflache fiir Dauerwohnen

Mindestens 900 m? Geschossflache sind als Flache fir das Dauerwohnen gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 nachzuweisen
(vgl. auch Hinweis Nr. 6).

3. Hohe und Hohenlage baulicher Anlagen gemaR § 18 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB

3.1 Unterer Bezugspunkt
Unterer Bezugspunkt zur Ermittlung der Hohen ist der héchste Punkt des StraRenabschnitts der 6ffentlichen StraBe ,Achter d'Diek", der
an den Anderungsbereich grenzt.

3.2 Erdgeschossfulboden

Die Oberkante des FuRRbodens des 1. Vollgeschosses (Erdgeschol¥fertigfulboden) darf im Mittel hdchstens 0,50 m tiber dem
Bezugspunkt der TF Nr. 3.1 liegen.

3.3 Traufhdhe

Als Traufhdhe gilt das Mal zwischen dem Bezugspunkt der TF Nr. 3.1 und den &uf3eren Schnittlinien von Auflenwand und Dachhaut. Mit
Ausnahme der Traufen von Dachgauben, Zwerchhausern und Krippelwalmen darf die Traufhéhe das Maf von 4,50 m tber
ErdgescholfertigfuBboden nicht Gberschreiten.

3.4 Gebaudehohe

Als Gebaude- bzw. Firsthdhe gilt das MaR zwischen dem Bezugspunkt der TF Nr. 3.1 und dem obersten Punkt des Gebaudes bzw.
Oberkante des Dachfirstes (oberer Bezugspunkt). Untergeordnete Bauteile wie z. B. Antennen, Gelander und Schornsteine gelten nicht
als hochste Punkte. Die Gebaude- bzw. Firsthdhe darf das Maf} von 9,50 m Uber o. g. Bezugspunkt nicht Gberschreiten. Ausnahmsweise

darf die maximale Gebaudehohe Uber einer Flache von max. 110 m?, die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzt ist, um 1,00 m
Uberschritten werden.

4. Garagen gemaR § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVvVO

Garagen und Nebengebaude sind zwischen den Strallenbegrenzungslinien und den stralenseitigen Baugrenzen und deren
sinngemafen Verlangerungen parallel zur Stralenbegrenzungslinie nicht zulassig.

5. Anrechnung von Aufenthaltsrdumen in Nicht - Vollgeschossen gemaB § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO

Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen einschlieRlich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer
Umfassungswande sind bei der Ermittlung der Geschossflache folgendermaflen mitzurechnen:

a) zu 100 % - die Grundflachen von Raumen und Raumteilen mit einer lichten H6he von mindestens 2,00 m
b) zu 50 % - die Grundflachen von Raumen und Raumteilen mit einer lichten H6he von 1,00 m bis 2,00 m
c) gar nicht die Grundflachen von Rdumen und Raumteilen mit einer lichten Héhe von weniger als 1,00 m
6. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die gekennzeichnete Flache ist zugunsten der Gemeinde mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten (Regenwasserkanal).

1. Baunutzungsverordnung
Es gilt die BauNVO in der Fassung der Neubekanntmachung vom 21.11.2017.
2. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein:

Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und missen dem Landkreis Wittmund als unterer Denkmalschutzbehdrde oder der Ostfriesischen Landschaft, Aurich,

Tel. 04941 / 17 99 32, Email: olaf@ostfriesischelandschaft.de unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der
Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

3. Altlasten

Im Geltungsbereich liegen Erkenntnisse Uber altlastverdachtige Flachen (Altablagerungen) nicht vor. Sollten bei Bodenbewegungen oder
Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen gefunden werden, ist unverzuglich der Landkreis Wittmund - Untere
Bodenschutzbehérde - zu informieren.

4. Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend das Landesamt fur
Geoinformationen und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) Kampfmittelbeseitigungsdienst in Hannover oder das Ordnungsamt
der Gemeinde Spiekeroog zu benachrichtigen.

5. DIN-, ISO- und andere Vorschriften

Die den Festsetzungen zugrundeliegenden DIN-, ISO- und anderen technischen Vorschriften kénnen bei der Gemeinde Spiekeroog
eingesehen werden.

6. Geschossflache fiir Dauerwohnen

Die Ermittlung der Geschossflache fir Dauerwohnen richtet sich nach § 20 Abs. 3 BauNVO und der textlichen Festsetzung Nr. 5. Hierin
sind alle GUberdachten Raume (also z. B. auch Abstellrdume, Sanitdrraume) enthalten, da das Bauplanungsrecht diesbeziglich keine
Differenzierung kennt. Nicht enthalten sind nicht Uberdachte Aufenthaltsbereiche wie z. B. Balkone und Terrassen. Nach Auffassung
einiger Baugenehmigungsbehdrden sind diese Flachen entgegen der Vorschrift des § 20 Abs. 4 BauNVO bei der Ermittlung der GFZ zu
berlcksichtigen. Hiervon bleiben die textliche Festsetzung Nr. 2 und die Kennzeichnungen der Dauerwohnungen im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan aber unberuhrt. Die dem Dauerwohnen zuzurechnende Geschossflache inkl. Umfassungswande soll mindestens
900 m? betragen und kénnte auch als Bruttowohnflache bezeichnet werden. Die Wohnflache ohne Umfassungswande, auch als
Nettowohnflache zu bezeichnen, soll mindestens 700 m? betragen. Da in vorliegendem Fall zwischen Wohnungstypen
(Dauerwohnungen, Ferienwohnungen) zu unterscheiden ist, kdnnte sich die anteilige Zuordnung von Gemeinschaftsanlagen wie z. B.
Fluren und Treppenrdumen kompliziert gestalten. Um hier jedoch die Entstehung unterschiedlicher Auffassungen zu verhindern, wurden
die Flachen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzt. Hieraus geht z. B. eindeutig hervor, dass der Bereich des grof3en zentralen
Treppenhauses noch nicht einmal anteilig den Dauerwohnungen zuzuordnen ist.

7. Ersatz bestehender Baurechte

Mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes treten die tGiberdeckten Bereiche des Bebauungsplans ,Achter d'Diek” auf dem
Flurstiick 70/36 aufler Kraft.

8. Erkundungspflicht der Ausbauunternehmer
Beim Ausbau der technischen Infrastruktur (Straen und Wegebau, Ver- und Entsorgungsleitungen) sind die Ausbauunternehmer vor

Beginn von Bauarbeiten verpflichtet, sich rechtzeitig mit den jeweiligen Versorgungsunternehmen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind,
abzustimmen.

3. OFFENTLICHE AUSLEGUNG

DER VERWALTUNGSAUSSCHUSS DER GEMEINDE SPIEKEROOG HAT IN SEINER SITZUNG AM DIE
OFFENTLICHE AUSLEGUNG GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB BESCHLOSSEN. ORT UND DAUER DER OFFENTLICHEN
AUSLEGUNG WURDEN AM ORTSUBLICH BEKANNTGEMACHT. DER ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANES UND
DER BEGRUNDUNG HABEN VOM BIS GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB OFFENTLICH AUSGELEGEN.

SPIEKEROOG, DEN

BURGERMEISTER

4. SATZUNGSBESCHLUSS

DER RAT DER GEMEINDE SPIEKEROOG HAT DEN VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN "WOHNEN IM EHEMALIGEN

KUNSTLERHAUS" NACH PRUFUNG DER BEDENKEN UND ANREGUNGEN GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB IN SEINER SITZUNG AM
ALS SATZUNG (§10 BAUGB) SOWIE DIE BEGRUNDUNG BESCHLOSSEN.

SPIEKEROOG, DEN

BURGERMEISTER

5. INKRAFTTRETEN

DER BESCHLUSS DES BEBAUUNGSPLANES DURCH DIE GEMEINDE SPIEKEROOG IST GEMASS § 10 BAUGB AM

IM AMTSBLATT FUR DEN LANDKREIS WITTMUND UND IM BEKANNTGEMACHT WORDEN. DER
VORHABENBEZOGENE BEBAUUNGSPLAN "WOHNEN IM EHEMALIGEN KUNSTLERHAUS" IST DAMIT AM
RECHTSVERBINDLICH GEWORDEN.

SPIEKEROOG, DEN

BURGERMEISTER

6. VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

INNERHALB VON EINEM JAHR NACH INKRAFTTRETEN DES BEBAUUNGSPLANES IST DIE VERLETZUNG VON
VORSCHRIFTEN BEIM ZUSTANDEKOMMEN DES BEBAUUNGSPLANES NICHT GELTEND GEMACHT WORDEN.

SPIEKEROOG, DEN

BURGERMEISTER

PRAAMBEL

AUFGRUND DES § 1 ABS. 3 UND DES § 10 DES BAUGESETZBUCHES (BAUGB), NEUGEFASST DURCH BESCHLUSS VOM
03.11.2017 (BGBL. | S. 3634) I. V. M. § 58 DES NIEDERSACHISCHEN KOMMUNALVERFASSUNGSGESETZES (NKOMVG) ZULETZT
GEANDERT DURCH ART. 2 DES GESETZES ZUR ANDERUNG DES NIEDERSACHSISCHEN KOMMUNALABGABENGESETZES
UND ANDERER GESETZE VOM 02.03.2017 (NDS. GVBL. S. 48) HAT DER RAT DER GEMEINDE SPIEKEROOG IN SEINER
SITZUNG AM DIESEN VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN "WOHNEN IM EHEMALIGEN KUNSTLERHAUS",
BESTEHEND AUS DER PLANZEICHNUNG UND DEN NEBENSTEHENDEN TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN, ALS SATZUNG
BESCHLOSSEN.

SPIEKEROOG, DEN

BURGERMEISTER (SIEGEL)

VERFAHRENSVERMERKE

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM VORHABEN- UND
ERSCHLIERUNGSPLAN (VORHABENKONZEPT)

7. Zulassigkeit von Vorhaben i. V. m. Durchfiihrungsvertrag

Gemal § 12 Abs. 3ai.V.m. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird flr den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liber die Festsetzungen
fur den vorhabenbezogenen B-Plan hinaus festgesetzt, dass nur Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen
Durchfiihrungsvertrages sind zulassig. Falls ein Durchfiihrungsvertrag nicht abgeschlossen wird, verbleibt es bei den Festsetzungen des
rechtswirksamen Bebauungsplans.

8. Eingrenzung des Bereichs mit Gebdudehoheniiberschreitung

Nur im gekennzeichneten Bereich darf die maximale Gebaudehdhe um 1,00 m, also auf max. 10,50 m Uber dem Bezugspunkt der TF Nr.
3.1, uberschritten werden.

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

DER RAT DER GEMEINDE SPIEKEROOG HAT IN SEINER SITZUNG AM DIE AUFSTELLUNG

DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES "WOHNEN IM EHEMALIGEN KUNSTLERHAUS" BESCHLOSSEN. DER
AUFSTELLUNGSBESCHLUSS IST GEMASS § 2 ABS. 1 BAUGB AM ORTSUBLICH BEKANNTGEMACHT WORDEN.

SPIEKEROOG, DEN

BURGERMEISTER

2. PLANUNTERLAGE
AMTLICHE PRASENTATION (AP5) MARSTAB: 1:5.000

LIEGENSCHAFTSKARTE MARSTAB: 1:1.000
QUELLE: AUSZUG AUS DEN GEOBASISDATEN DER NIEDERSACHSISCHEN VERMESSUNGS- UND KATASTERVERWALTUNG

S QLGLN

Landesamt far Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen

Regionaldirektion Aurich

DIE PLANUNTERLAGE ENTSPRICHT DEM INHALT DES LIEGENSCHAFTSKATASTERS UND WEIST DIE STADTEBAULICH
BEDEUTSAMEN BAULICHEN ANLAGEN SOWIE STRAREN, WEGE UND PLATZE VOLLSTANDIG NACH (STAND VOM 29.01.2019).
SIE IST HINSICHTLICH DER DARSTELLUNG DER GRENZEN UND DER BAULICHEN ANLAGEN GEOMETRISCH EINWANDFREL.

WITTMUND, DEN

KATASTERAMT WITTMUND

(SIEGEL)

(UNTERSCHRIFT)

UBERSICHTSKARTE M 1: 5.000

[= N4 +
D Erholungshei lj E:‘ -
L) Gﬁ] s
Q@ B\S afo| Bl L/
() = | o= EPE’ [ " .
e (o Taelem gl e\ @ \ 2 A
E K CJ‘:'G BrE | mE =™ A
== 3 AERE0 - AR RY Raumlicher Geltungsbereich
:] I:JDB s DQEE‘;D [ m a L. A M A-O-
&DDE}Z‘ ﬂﬂ[] ; ] I
ﬂ DDD D » .B L"l erpl.
Eﬁﬁ: DU[}D [ T >
IR 5 20
0 I O ) | e
2

1 T

= Q
W, I e ’ Schule ;

portplatz

JJRRNRE

GEMEINDE

GEMEINDE SPIEKEROOG

PLANINHALT MASSSTAB
VORHABENBEZOGENER 1:500
BEBAUUNGSPLAN
"WOHNEN IM EHEMALIGEN KUNSTLERHAUS"
PROJ.-NR. PROJEKTLTG. BEARBEITUNG GEPRUFT BLATTGR. VERFAHRENSART
11147 Winter Winter 594 x 970 §13 a BauGB
PLANBEZEICHNUNG / PROJEKTDATEI DATUM PLANSTAND
2019 04 16 11147 vBP_E.vwx 16.04.2019 Entwurf

PLANVERFASSER

P~ N Thalen Consult GmbH INGENIEURE - ARCHITEKTEN - STADTPLANER
' Sitz der Gesellschaft: Urwaldstr. 39 26340 Neuenburg Tel:04452-916-0 Fax:04452-916-101 E-Mail: info@thalen.de
STADT- & LANDSCHAFTSPLANUNG




	1 [vBP]
	2/5
	2/1
	2/2
	2/3
	4/1
	2/4


