Praambel

Es gilt die BauNVO 2017

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3 der Nieder-
sachsischen Bauordnung und des § 58 Abs.2 Satz 1 Nr. 2 Niedersichsisches Kommunalverfas-
sungsgesetz hat der Rat der Gemeinde Neuharlingersiel diesen Bebauungsplan Nr. 5
e e e e e “, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen
Festsetzungen sowie den nebenstehenden d&rilichen Bauvorschriften liber die Gestaltung, als Sat-
zung sowie die Begriindung beschlossen. Die Satzung des Bebauungsplanes wird hiermit ausgefer-
tigt.

Neuharlingersiel, den ............................

Burgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Malstab: 1 : 1.000

Quelle: Auszug aus den Geochasisdaten der Niedersdchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2021 “ LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stidtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie Straflen, Wege und Platze vollstiandig nach
(Stand vom .................... ). 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.

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Aurich

- Katasteramt Wittmund -

Wittmund, den ...,

Katasteramt Wittmund

“ LGLN

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen

Planverfasser

Vermessungs- und Katasterverwaltung,
© 2021 Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den ..o,

(Unterschrift)
Aufstellungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Neuharlingersiel hat in seiner Sitzung am ........................... die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 5 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaf? § 2 Abs. 1

BauGBam .........ccccc.ooooiiiees ortsiiblich bekannt gemacht.

Neuharlingersiel, den ..........cccccceiiiiinnne

Planunterlage: Bezeichnung: Stand:
Vorlaufige Unterlage

Planunterlage Katasteramt | 4701-801.dxf 08.01.2021
Planunterlage OBV

100 m

PLANZEICHENERKLARUNG

Hinweise Anlage 2

1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete
2 WE Anzahl der Wohneinheiten
2. MaR der baulichen Nutzung
0.3 Grundflachenzahl

I Zahl der Voligeschosse als Hochstmag

THSm TH= Traufhéhe
FHOm Héhe baulicher Anlagen als Hochstmak  FH= Firsthdhe
OKF 0.4 m OKF= Oberkante Erdgeschossfulboden
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
d Abweic hende Bauweise
A nur Einzelhduser zuldssig
——————— Baugrenze

L Uberbaubare Flache
—— nicht Oberbaubare Flache

6. Verkehrsflachen

Offentliche Strakenverkehrsflache

Strakenbegrenz ungslinie

15. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Burgermeister

Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Neuharlingersiel hat in seiner Sitzung am ............................ dem Entwurf des
Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs.
2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurdenam ..........cccccoeeeeeens ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 5 mit der Begriindung und die wesentlichen, bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ..o bis i ge-
mal § 3 Abs. 2 BauGB 6&ffentlich ausgelegen.

Neuharlingersiel, den ..........cccccceiiiiinnne

Burgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Neuharlingersiel hat den Behauungsplan Nr. 5 nach Priifung der Stellung-
nahmen gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ......................... als Satzung (§ 10 BauGB)
sowie die Begriindung beschlossen.

Neuharlingersiel, den .............c..........o.

Blrgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der Gemeinde Neuharlingersiel ist gemaf § 10 (3) BauGB am
............................ ortsiiblich bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 5 ist damit am
............................ in Kraft getreten.

Neuharlingersiel, den ..........cccccceiiiiinnne

Burgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 5 ist die Verletzung von Vor-
schriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 5 und der Begriindung nicht geltend ge-
macht worden.

Neuharlingersiel, den ..........cccccceiiiiinnne

Burgermeister

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Niedersiachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI.
Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28. April 2021 (Nds. GVBI. S. 240)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10. November 2020 (Nds. GVBI. S. 384)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Textliche Festsetzungen

1. Allgemeines Wohngebhiet (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

Gemal § 1 (6) Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die folgenden im Allgemeinen Wohngebiet aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen gemal § 4 (3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
sind.

Nicht zulassig sind:
* Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gemal § 4 (3) Nr. 2 BauNVO
¢ Anlagen fiir Verwaltungen gemaf3 § 4 (3) Nr. 3 BauNVO
¢ Gartenbaubetriebe gemal § 4 (3) Nr. 4 BauNVO
e Tankstellen gemaR § 4 (3) Nr. 5 BauNVO

2. Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 (4) BauNVO)
a) Zulassig sind nur Einzelhduser.

b) Es gilt die offene Bauweise mit der Abweichung, dass fiir Einzelhduser eine maximale Gebau-
deldnge von 15 m zulassig ist.

c) Von dieser Festsetzung unberiihrt bleiben iiberdachte Stellplatze und Garagen gemal? § 12 (1)
BauNVO und Nebenanlagen gemalz § 14 (1) BauNVO.

3. Hohe baulicher Anlagen (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 (2) Nr. 4)

GemalR § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird die H6he der baulichen Anlagen in den Allgemeinen Wohnge-

bieten (WA) wie folgt festgesetzt:

d) Die Firsththe darf eine Hohe von 9,00 m nicht iiberschreiten.

Als Messpunkt gilt der Schnittpunkt der dulieren Seite der AuRenwand und der Oberkante der
Dachflache. Als unterer Bezugspunkt gilt die Fullbodenoberkante / Erdgeschoss in fertig ausge-
bautem Zustand. Der obere Bezugspunkt ist der First des Gebaudes.

e) Die Traufhthe darf eine H6he von 5,00 m nicht liberschreiten.

Der obere Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der aul3eren Seite der AuRenwand und der Ober-
kante der Dachflache. Als unterer Bezugspunkt gilt die Fullbodenoberkante / Erdgeschoss in
fertig ausgebautem Zustand.

f) Die Oberkante des Erdgeschossfulibodens darf 0,40 m iiber Niveau der Mittelachse der nachst-
gelegenen Erschlielfungsstralie nicht iiberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der
Mittelachse des neu einzumessenden Baugrundstiicks mit der Mittelachse der Stral3enverkehrs-
flache.

4. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 (1) Nr.6 BauGB)

Die zulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden wird auf zwei Wohnungen je Wohnge-
baude begrenzt.

5. Mindestgrofe der Baugrundstiicke (§ 9 (1) Nr. 3 BauGB)

(1) Die Mindestgréfie der Baugrundstiicke wird auf 700 m? festgesetzt.

6. Griinplanerische Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

Je angefangene 400 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein standortgerechter Laub- oder
Obstbaum gemald nachstehender Pflanzliste anzupflanzen. Die Anpflanzungen sind spatestens
innerhalb der auf den Bezug des Bauvorhabens folgenden Pflanzperiode (Oktober — April) vom
Grundstiickseigentiimer bzw. Verursacher des Eingriffs fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu

erhalten. Bei Abgang dieser

durchzufiihren.
Biaume

Feldahorn

Spitzahorn

Bergahorn

Hainbuche

Rotbuche

Wildapfel
Zitterpappel
Vogelkirsche

Gem. Traubenkirsche
Wildbirne

Obstbaume: Apfel, Birne, Pflaume/Zwetschge, Sultkirsche in Sorten

Straucher

Hasel

Zweigriffl. Weilldorn
Eingriffl. Weilkdorn
Faulbaum

Schlehe

Purgier Kreuzdorn
Ohr-Weide
Grauweide
Purpurweide
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Acer campestre

Acer platancides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Malus sylvestris
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus

Pyrus pyraster

Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Frangula alnus
Prunus spidosa
Rhamnus carthatica
Salix aurita

Salix cinerea

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

sind Nachpflanzungen

Traubeneiche
Stieleiche
Silberweide
Salweide
Bruchweide
Lorbeerweide
Korbweide
Eberesche
Mehlbeere
Flatterulme

gemald nachfolgender

Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Salix caprea

Salix fragilis

Salix pentandra
Salix viminalis
Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia
Ulmus laevis

Pflanzliste

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 NBauO Abs. 3

1. Dachform

(1) Es sind nur Gebaude mit geneigten Dachern und einer Dachneigung von 38 - 48 Grad zulassig.
Die Festsetzung der Dachneigung gilt nicht fir Dachaufbauten, sofern diese keine Zwerchhau-
ser oder Quergiebel sind.

(2) Nebenanlagen gemafl § 14 BauNVO sowie Garagen und iiberdachte Stellplatze gemalR
§ 12 BauNVO sind von dieser Vorschrift ausgenommen.

2. Dacheindeckung
(1) Fir die Dacheindeckung sind folgende Materialien und Farbténe zulassig:
* Unglasierte Dachziegel oder Dachpfannen in Rot- bis Rotbraunténen,
* Unglasierte Dachziegel oder Dachpfannen in Anthrazitténen.
* entsprechend der folgenden RAL-Farben (It. Farbregister RAL 840 HR):

Rot Rotbraun Anthrazit

2001 Rotorange 8004 Kupferbraun 7011 Eisengrau
2002 Blutorange 8012 Rothraun 7015 Schiefergrau
3002 Karminrot 7016 Anthrazitgrau
3003 Rubinrot

3013 Tomatenrot

3016 Korallenrot

(2) Ausnahmen sind zulassig

«fiir Anlagen zur Energiegewinnung, z.B. fiir Anlagen der Solartechnik,
sNebenanlagen gemal § 14 BauNVO und iiberdachte Stellplatze und Garagen gemalt § 12
BauNVQO sowie

s\Wintergarten.

3. Dachaufbauten

Mehrere Dachaufbauten sind zulassig, wenn ihre Gesamtbreite 1/2 der Lange der jeweiligen
Traufseite des Daches nicht iiberschreitet. Sie diirfen einzeln nicht breiter als 4.00m sein. Aus-
nahmsweise sind Dachaufhauten iiber eine Breite von 4.00m zulassig, wenn es sich hierbei um
ein Zwerchhaus handelt, dieses pro Dachseite des jeweiligen Gebaudes nur einmal erscheint
und die Breite von 1/2 der jeweiligen Trauflinge des Gebaudes nicht iiberschreitet.

Der Abstand von Dachaufbauten zum Ortgang des Hauptdaches muss mindestens 1.50 m be-
tragen. Der Abstand von Dachaufbauten zur dufieren Begrenzung von First und Traufwand
muss mindestens 0.50 m betragen, sofern es sich nicht um Zwerchhauser oder Quergiebel han-
delt.

4. Einfriedungen der Grundstiicke

Fiir Einfriedungen sind ausschlieBlich Hecken aus den nachfolgenden standortheimischen Ge-
hélzen zu verwenden.

Carpinus betulus Hainbuche,

Berberis thunbergii Berberitze

Crataegus monogyna Weilldorn,

Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weilkdorn
Ligustrum vulgare 'Atrovirens' Liguster

5. Gartengestaltung

Gemal § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauQ i.V.m. § 9 Abs. 2 NBauO sind die nicht liberbaubaren Grund-
stiicksflachen der Baugrundstiicke gartnerisch zu gestalten und als Griinbeete / Griinflachen an-
zulegen. Griinbeete im Sinne dieser Vorschrift sind Beete mit Baumen und Strauchern sowie Zier
und Nutzpflanzen. Stein-, Kies-, Schotter- und Pflasterflichen sowie Kunststoffflichen sind au-
Rerhalb der fiir die Erschlieftung, Beeteinfassungen und Terrassennutzung bendtigten Bereiche
unzuldssig. Zufahrten, Wegebeziehungen und die Anlage des ruhenden Verkehrs auf dem jewei-
ligen Grundstiick sind von dieser &rtlichen Bauvorschrift ausgenommen. An Gebiauden kdnnen
schmale Streifen aus Kies oder Schotter bis zu einer Breite von 40 cm zum Gebaudeerhalt ange-
legt werden.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: Tongefalischerben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen
und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaf
§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen der Unteren
Denkmalschutzbehdrde des Landkreises sowie dem Niedersichsischen Landesamt fir
Denkmalpflege — Referat Archaologie — Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener Strafe 15 unverziiglich
gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter oder der Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nds. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von vier
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. ist fiir ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altlasten

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

Kampfmittelfunde

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist
umgehend die zusténdige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das
Kampfmittelbeseitigungsdezernat zu benachrichtigen.

Verkehrslarm

Aus dem Plangebiet hestehen keine Anspriiche aufgrund der von der Kreisstralie K 12 ausgehenden
Emissionen.

Artenschutz

Nach den Anforderungen des Artenschutzrechtes gemald § 44 BNatSchG sind bei der Beseitigung
von Gehdlzen und bei MalRnahmen an Gebduden die Brutvogelzeiten und die Quartierszeiten der
Flederméuse zu beriicksichtigen. Bei einer eventuellen Entfernung von Biumen mit Habitaten ist
grundsatzlich durch eine fachkundige ,6kologische Baustellenbetreuung” eine Kontrolle auf mégliche
Quartiere fiir Hohlenbriiter oder Fledermduse vorzunehmen. Werden Quartiere dieser Art gefunden,
so ist fir die Beseitigung dieser Gehdlze eine Ausnahmegenehmigung bzw. eine Befreiung
erforderlich. In diesem Fall ist Kontakt mit der unteren Naturschutzbehérde aufzunehmen.

Rechtsverbindliche Pldne

Der Bebauungsplan Nr. 3 ,Altharlingersiel, Ortskern® 2. Anderung tritt durch den Bebauungsplan Nr. 5
JAltharlingersiel, Klein-Charlottengroden® in dem betroffenen Geltungsbereich aulier Kraft.

Gemeinde Neuharlingersiel
Landkreis Wittmund

Bebauungsplan Nr. 5

"Altharlingersiel, Klein-Charlottengroden"

mit ortlichen Bauvorschriften nach § 84 Abs. 3
der Niedersachsischen Bauordnung

denland
Klein Charlatten
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