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Text - Teil B -

1. Art der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Dorfgebiet — MD (8 5 BauNVO)
Im Dorfgebiet (MD) wird gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO folgendes festgesetzt:

(1) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
1. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige Gewerbebetriebe (aufierFerienwohnungen),
3. Anlagen fir értliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

(2) Unzulassig sind
1. Tankstellen und
2. Vergnigungsstatten.

1.2. Sonstiges Sondergebiet — SO — Dauerwohnen und Tourismus (§ 11 BauNVO)

Das sonstige Sondergebiet - ,Dauerwohnen und Tourismus* dient dem Wohnen und der
Touristenbeherbergung.

(1) Zuléssig sind
1. Wohngebaude fur Dauerwohnungen
2. Ferienwohnungen und kleine Beherbergungsbetriebe, wenn diese insgesamt nicht mehr als
30% der realisierten Geschossflache des jeweiligen Gebaudes umfassen und in dem
jeweiligen Gebaude nur eine weitere Wohnung genehmigt ist (bei Doppelhdusern: jeweils je
Doppelhaushalfte).

(2) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
1. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe,
2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

2. MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die maximale Geb&udehdhe darf 8,50 m Uber der festgelegten Geldndeoberflache nicht
Uberschreiten.

Die festgesetzte zuldssige Grundflache gilt jeweils als Obergrenze fir die innerhalb des jeweiligen
Baufensters befindlichen Gebdude zusammengenommen. Ausgenommen hiervon sind lediglich die
Flachen, fur die eine Bebauung mit Doppelhdusern zwingend festgesetzt ist (SO 3), dort gilt die
festgesetzte zulassige GR je Doppelhaushélfte.

Die zulassige Grundflache darf bis zu 50% fiir Garagen und Stellplatze sowie fiir Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO uberschritten werden. Fir Zufahrten darf die zulassige Grundflache dartber
hinaus Uberschritten werden, wenn und soweit die Lage der jeweiligen Garagen oder Stellplatze auf
dem Grundstiick dies erfordern, maximal jedoch bis zu einer Flache von 250 mz2.

Flachen, die mit Geh- Fahr und Leitungsrechten zu belasten sind, durfen vollstandig durch Zufahrten
in Anspruch genommen werden.
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3. Ermittlung der Geschossflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO)

Die Geschossflache ist nach den AuRenmafien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Bei
der Ermittlung der Geschossflachen sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen
einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlie3lich ihrer Umfassungswande
ganz mitzurechnen.

4. MindestmaRe fir die GroRe von Baugrundstiicken (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Fur Baugrundsticke, die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplans die gemaf
Planzeichnung — Teil A — festgesetzte MindestgréRe unterschreiten, gilt die tatsachlich vorhandene
Grol3e des Baugrundstiicks als festgesetzte Mindestgrofie.

5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im sonstigen Sondergebiet - ,Dauerwohnen und Touristenbeherbergung® (SO) sowie im Dorfgebiet
(MD) ist je Gebaude (bei Doppelhdusern: je Doppelhaushélfte) eine Wohnung zul&ssig.
Ausnahmsweise kann eine zweite Wohnung zugelassen werden, wenn sie einen Anteil von 30 % der
Geschossflache des jeweiligen Gebaudes nicht Uberschreitet und in dem jeweiligen Geb&aude auch
keine Ferienwohnungen oder kleine Beherbergungsbetriebe genehmigt sind.

6. Uberschreitung des MaRes der baulichen Nutzung und der Zahl der Wohnungen

Bei Nutzungsanderungen und geringfligigen Umbauten von zulassigerweise

errichteten Gebauden ist ausnahmsweise eine Uberschreitung des festgesetzten

Mafes der baulichen Nutzung bzw. der Zahl der Wohnungen zuléssig, wenn der zulassigerweise
errichtete bauliche Bestand dieses Mal3 zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des
Bebauungsplans bereits Uberschritten hat und wenn durch die Nutzungsénderung oder den Umbau
das Mal der baulichen Nutzung bzw. die Zahl der Wohnungen nicht weiter erhéht wird.

7. Mallnahmen und Flachen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in der Planzeichnung umgrenzten Flachen sind zum
Schutz europdischer Tier- und Vogelarten folgende Vorgaben einzuhalten:

a) Ein Abbruch der Gebaude der landwirtschaftlichen Hofstelle ist nur im Winter, d.h. in den
Monaten Oktober bis April zulassig.

b) Nach Abbruch der landwirtschaftlichen Hofstelle sind mindestens vier Ersatz-
Quartiere/Spaltenquartiere fur Fledermause an Dachern der hier neu zu errichtenden
Gebéaude vorzusehen.

c) Nach Abbruch der landwirtschaftlichen Hofstelle sind mindestens fiinf Schwalbennisthilfen
unter Dachvorspriingen ab 2 m H6éhe mit freier Anflugmaoglichkeit an den hier neu zu
errichtenden Gebaude vorzusehen.

7- 8. Gestalterische Vorschriften

Es gilt die Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Nieblum.

8: 9. Hinweise
Das anfallende Regenwasser ist auf den Grundstiicken zu versickern.

Wenn wéahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist die
Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der
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Fachbehorde zu sichern. Verantwortlich hier sind gem. 8§ 14 DSchG der Grundstiickseigentiimer und
der Leiter der Arbeiten.

Im Plangebiet befindet sich ein Kulturdenkmal besonderer Bedeutung (Guatingwai 20). Die Errichtung
von Anlagen in der unmittelbaren Umgebung eines besonderen Kulturdenkmales bedarf einer
denkmalrechtlichen Genehmigung.

Es dirfen nur Anlagen und ortsfeste Einrichtungen errichtet werden, die weder durch ihre
Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben,
deren Wirkung beeintréachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen,
Spiegelungen oder anders irrefiihren oder behindern. Die Beleuchtung muss so gestaltet werden,
dass die Schifffahrt nicht behindert wird.

Aus einer ordnungsgemaf3en landwirtschaftlichen Nutzung resultierende Immissionen (Larm, Staub,

Gerlche) — insbesondere vom im Plangebiet befindlichen landwirtschaftlichen Betriebs Guatingwai 2 —
kénnen zeitlich begrenzt auf das Plangebiet einwirken.
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