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Teil B: Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1) Reines Wohngebiet

In dem Reinen Wohngebiet sind die nach § 3 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen unzulassig.
1.2) Sonstiges Sondergebiet ,Tourismus / Gewerbe Ortsmitte*

Das Sonstige Sondergebiet , Tourismus / Gewerbe Ortsmitte” dient iberwiegend der Unterbringung von
nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Fremdenbeherbergung und der Wohnnutzung .
Zul3ssig sind:

- Geschéafts- und Burogebaude, insbesondere Gebdude und Raume fur touristische Dienstleistungen,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
- Raume fir freie Berufe,
- Anlagen fir Verwaltungen, kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Dauerwohnungen sowie Raume fiir Ferienwohnungen ausschlief3lich oberhalb des Erdgeschosses;
eine Dauerwohnnutzung im Sinne dieser Festsetzung liegt vor, wenn der Wohnungsinhaber seinen
Lebensmittelpunkt auf der Insel Spiekeroog hat und mit seinem Hauptwohnsitz im Sinne des § 21
Abs. 2 des Bundesmeldegesetzes in der Gemeinde Spiekeroog gemeldet ist,

- Wohnungen im Erdgeschoss fur Betriebsinhaber, Betriebsleiter und Betriebsmitarbeiter, die dem
Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind.

1.3) Sonstiges Sondergebiet ,Wohnen / Ferienwohnen A*

Das Sonstige Sondergebiet ,Wohnen / Ferienwohnen A* dient vorwiegend dem Wohnen sowie erganzend
der Unterbringung von Ferienwohnungen. Zulassig sind:

- Wohngebaude
- R&ume fur Ferienwohnungen
- R&ume fur freie Berufe

In dem Sondergebiet ,Wohnen / Ferienwohnen A*“ sind mindestens 60 % der Geschossflache jedes
Gebaudes fur Dauerwohnungen zu verwenden. Eine Dauerwohnnutzung im Sinne dieser Festsetzung liegt
vor, wenn der Wohnungsinhaber seinen Lebensmittelpunkt auf der Insel Spiekeroog hat und mit seinem
Hauptwohnsitz im Sinne des § 21 Abs. 2 des Bundesmeldegesetzes in der Gemeinde Spiekeroog
gemeldet ist.

1.4) Sonstiges Sondergebiet ,Wohnen / Ferienwohnen B*

Das Sonstige Sondergebiet ,Wohnen / Ferienwohnen B* dient der Unterbringung von Ferienwohnungen
sowie von Wohnungen. Zulassig sind:

- Wohngebaude

- R&aume flr Ferienwohnungen

- R&ume flr freie Berufe

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Schank- und Speisewirtschaften

- Sonstiges nicht stérendes Gewerbe

In dem Sondergebiet ,Wohnen / Ferienwohnen B* sind mindestens 50 % der Geschossflache jedes
Gebaudes fir Dauerwohnungen zu verwenden. Eine Dauerwohnnutzung im Sinne dieser Festsetzung liegt
vor, wenn der Wohnungsinhaber seinen Lebensmittelpunkt auf der Insel Spiekeroog hat und mit seinem
Hauptwohnsitz im Sinne des § 21 Abs. 2 des Bundesmeldegesetzes in der Gemeinde Spiekeroog
gemeldet ist.

1.5) Sonstiges Sondergebiet ,Ferienheim, Erholungsheim®

Das sonstige Sondergebiet ,Ferienheim, Erholungsheim® dient der Unterbringung von Ferienheimen
und Erholungsheimen sowie erganzenden Anlagen und Einrichtungen.

Es sind folgende Anlagen und Nutzungen zulassig:
- Ferienheime
- Erholungsheime
- R&ume fur freie Berufe

- Wohnungen flr Mitarbeiter von Ferien- und Erholungsheimen auf demselben Grundstlick, soweit die
Wohnungen dem Ferien- bzw. Erholungsheim in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

2. Mal der baulichen Nutzung

2.1) Zugunsten der Herstellung von Veranden im Sinne der 2. Anderung der Baugestaltungssatzung |,
Balkonen und Terrassen ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ um 0,05 zuléssig.

2.2) Zugunsten der Herstellung von Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO ist unter

Berticksichtigung der Nummer 2.2 eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ um weitere 0,05
zulassig.

2.3) Beider Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen
Geschossen als Vollgeschossen einschlieRlich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und
einschlief3lich ihrer Umfassungswande ganz mitzurechnen.

2.4) Die Bezugshohe fir die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist Normalhéhennull (NHN).

3. Abweichungen von Baugrenzen und Baulinien

3.1) Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen zugunsten der Herstellung von Veranden im
Sinne der Baugestaltungssatzung ist zuldssig, wenn die Veranden einen Abstand von mindestens
1,6 bis 2,0 m zur festgesetzten offentlichen StralRenverkehrsflache einhalten.

4. Nebenanlagen

4.1) In den festgesetzten Sondergebieten und dem Reinen Wohngebiet sind Nebenanlagen gemal § 14
Abs. 1 BauNVO zwischen den stralenseitigen Baugrenzen und den festgesetzten offentlichen
Verkehrsflachen unzulassig.

4.2) Im Plangebiet sind Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1a BauNVO unzulassig.

5. Baume

5.1) Bei Neubauten ist je angefangene 300 m? Grundstlicksflache ein Laubbaum (aufser Weiden und
Pappeln) mit einem Stammdurchmesser > 10 cm (gemessen in 1 m Héhe) neu anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Auf dem Grundstiick vorhandene und verbleibende Laubgehélze aulier
Weiden und Pappeln mit einem Stammdurchmesser > 10 cm (gemessen in 1 m Hohe) werden
angerechnet.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Dinenschutz gemafk § 30 BNatSchG

Bei dem gesamten Plangebiet handelt es sich um einen Bereich, in dem gemaf § 30 BNatSchG
geschiitzte Diinen vorkommen. Diese kénnen in ihrer Lage und Auspragung Anderungen unterliegen.
Dunen sind zu schitzen und durfen nicht beeintrachtigt werden. In der Praxis bedeutet dies, dass schon
bei der Planung eines Bauvorhabens eine Begutachtung zur Beurteilung des Baugrundstiicks zu erfolgen
hat, ob eine gemaR § 30 BNatSchG geschiitzte Diine betroffen ist. Sollte dies der Fall sein, so ist fur die
weitere Umsetzung des Vorhabens eine Befreiung gemaR § 67 BNatSchG einschlie3lich einer adaquaten
Kompensation erforderlich.

Deichschutz

Innerhalb der in der Planzeichnung kenntlich gemachten von Bebauung freizuhaltenden Bereiche innerhalb
der Deichschutzzone dirfen Anlagen jeder Art gemal § 16 Niedersachsisches Deichgesetz (NDG) nicht
errichtet oder wesentlich geandert werden. Zu den Anlagen jeder Art gehéren auch Lager- und Spielplatze,
Wasserflachen, Feuchtbiotope, Parkanlagen, Einzaunungen etc. Die Deichbehdrde kann gemal § 16 Abs.
2 NDG zur Befreiung vom Verbot des § 16 Abs. 1 NDG Ausnahmen genehmigen, wenn das Verbot im
Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fihren wiirde und die Ausnahme mit den Belangen
der Deichsicherheit vereinbar ist.

Wasserschutzzone

Teil A: Planzeichenerklarung

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
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[ ] Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Sonstiges Sondergebiet Tourismus/ Gewerbe-Ortsmitte
Sonstiges Sondergebiet A Wohnen/ Ferienwohnen
Sonstiges Sondergebiet B Wohnen/ Ferienwohnen
Sonstiges Sondergebiet Ferienheim Erholungsheim

Reines Wohngebiet

FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF

Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung:

Offentliche Verwaltung
Schule

Kirchen und kirchlichen Dingen dienende
Gebaude und Einrichtungen

Sozialen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen

nooool

Einrichtungen

Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GRZ Grundflachenzahl

BAUGRENZEN, BAUWEISE

Baugrenze
o] offene Bauweise
VERKEHRSFLACHEN

Offentliche Verkehrsflache

GRUNFLACHEN

Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung:

@ Kinderspielplatz
°* . °* Parkanlage
A2 A2
. Naturbelassene Flache
+ + Friedhof
+
WALDFLACHEN
- Waldflache

HINWEISE
NACHRICHTLICHE UBERNAHME Altlasten
D Einzelanlage (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen
(D) Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denkmalschutz unterliegen informieren.
Bodenfunde

KENNZEICHNUNGEN

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a.
sein: Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaf § 14 Abs. 1

des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem

RECHTLICHE GRUNDLAGEN:
Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1 S. 3786)

Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Planzeichenverordnung (PlanzV)

Altablagerungen sind nach Aktenlage im Plangebiet nicht bekannt. Sollten bei den geplanten Bau- und
Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gemacht werden, ist unverziglich die untere Abfallbehdrde zu

Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stralle 15, 26121
Oldenburg, - oder der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises 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 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu
lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdérde vorher die

Kampfmittelfunde

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Brandmunition, Minen etc.) gefunden
werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder den
Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Niedersachsens bei der RD Hameln-Hannover des LGLN zu
benachrichtigen.

Baugestaltungssatzungen

Die 2. Anderung der Baugestaltungssatzung | und die 1. Anderung der Baugestaltungssatzung Il der
Gemeinde Spiekeroog sind zu beachten.

Erhaltungssatzung

Die Erhaltungssatzung der Gemeinde Spiekeroog ist zu beachten.

Baumschutzsatzung

Die Baumschutzsatzung der Gemeinde Spiekeroog ist zu beachten.

Das Vorhaben liegt zum Uberwiegenden Teil in der Wasserschutzzone |1l des Wasserwerkes Spiekeroog.
Die Schutzzonenverordnung vom 17.08.1970 sowie die Verordnung Uber Schutzbestimmungen in
Wasserschutzgebieten (SchuVO) vom 09.11.2009 sind zu beachten.

Ostertorsteinweg 70-71
28203 Bremen

Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2
des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes hat der Rat der Gemeinde Spiekeroog diesen
Bebauungsplan Nr. 22 “Dorf*, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen
Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Spiekeroog, den .......ccccceeevcviiienennn.

Birgermeister

Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Spiekeroog hat in seiner Sitzung am xy.xy.xxxx die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 22 "Dorf" beschlossen. Der Beschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB am
...................... ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Spiekeroog, den .........ccceeeviereenne.

Bilrgermeister

Plangrundlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte, Gemeinde Spiekeroog - Gemarkung Spiekeroog - Flur xy
Malstab: 1:1.000

Die Kartengrundlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeut-
samen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstdndig nach (Stand vom ............ccccceeeee. )- Die
Vervielfaltigung ist nur fiir eigene, nichtgewerbliche Zwecke gestattet. (§9 Abs. 1 Nr. 2 Niedersachsisches
Gesetz Uber das amtliche Vermessungswesen (NVermG) vom 12.12.2002 Nds. GVBI. Nr. 1/2003, Seite 5)

Osterholz-Scharmbek, den .........ccccccooeee

Planverfasser

Der Entwurf wurde ausgearbeitet von: BPW Stadtplanung
Ostertorsteinweg 70-71; 28203 Bremen

Bremen, den .......cccocoeevvennnnnn.

Buliroinhaber

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Spiekeroog hat in seiner Sitzung am ................cocueee. dem Entwurf
der des Bebauungsplanes Nr. 22 "Dorf" und der Begriindung zugestimmt und die &ffentliche Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am
........................... ortsuiblich bekanntgemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 22 "Dorf" mit Begriindung
hat vom ......cccccvviiiinnn, bis zum .....ccccoii gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Spiekeroog, den ..........ccoeecvveeennn.

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Der Rat der Gemeinde Spiekeroog hat dem Bebauungsplanes Nr. 22 "Dorf" nach Priifung der Anregungen
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ..........cccccovieenn als Satzung gemafl® § 10 Abs. 1 BauGB
sowie die Begriindung beschlossen.

Blrgermeister

Spiekeroog, den ..........ccoeecvveeenn.

Bilrgermeister

Inkraftreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Gemal § 10 Abs. 3 BauGB ist der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 22 "Dorf" am
........................... ortsuiblich 6ffentlich bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplanes Nr. 22 "Dorf" ist damit
AM e rechtsverbindlich geworden.

Blrgermeister

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 22 "Dorf" sind die beachtliche
Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften, die beachtliche Verletzung der Vorschriften Gber das
Verhaltnis des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes und beachtliche Mangel des
Abwagungsvorgangs beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Spiekeroog, den ........cccceevvnvnnenn.

Bilrgermeister

Gemeinde Spiekeroog

Landkreis Wittmund

Bebauungsplan
Nr. 22 "Dorf"

mit ortlichen Bauvorschriften

VORENTWURF
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