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2. vereinfachte Änderung des Bebauungsplanes

Nr. 22 „Brumidik“ - gem. § 13 BauGB

Stadt Schortens

Begründung zum Satzungsbeschluss



2. vereinfachte Änderung des Bebauungsplanes Nr. 22 „Brumidik“	 2

1	 Planungsrahmenbedingungen
Landesraumordnungsprogramm LROP
Das Niedersächsische Landesraumordnungsprogramm (LROP) 2017 enthält keine der Planung ent-
gegenstehenden Darstellungen.

Regionales Raumordnungsprogramm RROP
Das Planungsgebiet liegt im zentralen Siedlungsgebiet der Stadt Schortens. Die geplanten Festset-
zungen der 2. Änderung des Bebauungsplanes 22 „Brumidik“ dienen der weiteren Entwicklung und 
Stärkung der zugewiesenen raumordnerischen Aufgaben. Die vorliegende Planung entspricht den 
Zielen der Raumordnung.

Flächennutzungsplan
Gemäß § 8 Abs. 2 BauGB müssen die Bebauungspläne aus dem vorbereitenden Bauleitplan ent-
wickelt werden. Der Flächennutzungsplan der Stadt Schortens aus dem Jahr 2010 stellt für das 
Plangebiet Wohnbauflächen dar.

Bebauungsplan
Der Bebauungsplan Nr. 22 „Brumidik“ ist am 20.03.2000 in Kraft getreten und befindet sich in west-
licher Zentrumsnähe der Stadt Schortens. Inhalt des Bebauungsplanes ist die Festsetzung von 
Wohnbauflächen in offener bis zu zweigeschossiger Bauweise mit einer Grundflächenzahl von 0,4 
und einer Geschossflächenzahl von 0,8.

Der Bebauungsplan enthält zudem:

•	 textliche Festsetzung
	 Im Geltungsbereich ist die Zulässigkeit von Garagen, untergeordneten Nebenanlagen und Ein-

richtungen gemäß § 14 BauNVO eingeschränkt. Auf den nicht überbaubaren Grundstücksflächen 
sind diese Anlagen entlang öffentlichen Straßen in einem Abstand von 3,00 m, gemessen von 
den Straßenbegrenzungslinien, nicht zulässig.

•	 Nachrichtliche Übernahme
	 Der gesamte Planungsbereich liegt in der Schutzzone III/A des Wasserwerkes Feldhausen.

•	 Hinweis
	 Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frühgeschichtliche Bodenfunde gemacht 

werden, wird darauf hingewiesen, dass diese Funde meldepflichtig sind. Es wird gebeten, die 
Funde unverzüglich der zuständigen Kreis- oder Gemeindeverwaltung zu melden.

Das Inkrafttreten der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 22 vom 07.06.13 entfaltet keine bau-
rechtliche Wirkung auf den Geltungsbereich der 2. Änderung.
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- Flächennutzungsplan - Stadt Schortens

Übersichtskarte Maßstab 1:100.000

M. 1 : 10.000
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Regionalplanung Stadt- und LandschaftsplanungDiekmann & Mosebach
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FLÄCHENNUTZUNGSPLAN

Blatt 1: Südteil

PLANZEICHENERKLÄRUNG
1. Art der baulichen Nutzung

Stadt Schortens
Landkreis Friesland

- TEXTLICHE DARSTELLUNGEN -

1. Durch die Darstellung der Sonderbauflächen mit der Zweckbestimmung Windkraftanlagen
    sind in der Stadt Schortens Vorhaben, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der
    Windenergie dienen, gem. § 35 Abs. 3 BauGB ausschließlich in der genannten Sonderbau-
    fläche zulässig.

2. Die maximale Gesamthöhe der Windkraftanlagen darf höchstens 75,0 m über Grund
    betragen.

3. Die Mindestleistung der Windkraftanlagen muss mindestens 600 kW/Anlage betragen.Plangrundlage:
C  ALK Stadt Schortens 04/2008

Südteil

1. Art der baulichen Nutzung

Wohnbaufläche (W)

gemischte Baufläche (M)

gewerbliche Baufläche (G)

Sonderbaufläche (S)
Sondergebiet (SO) m. Zweckbestimmung
(z. B. Einzelhandel, Windpark etc.)

2. Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gütern und Dienstleistungen

Flächen für den Gemeinbedarf

    des öffentlichen und  privaten Bereichs, Flächen für den Gemeinbedarf, Flächen
    für Sport- und Spielanlagen

sportlichen Zwecken dienende Gebäude und Einrichtungen

Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebäude und Einrichtungen

sozialen Zwecken dienende Gebäude und Einrichtungen

kulturellen Zwecken dienende Gebäude und Einrichtungen

öffentliche Verwaltung Schule

Feuerwehr Kindergarten

Schwimmbad

Altenheim

3. Flächen für den überörtlichen Verkehr und für die örtlichen Hauptverkehrszüge

Überörtliche Hauptverkehrsstraßen (klassifizierte Straßen)

Flächen für Versorgungsanlagen

4. Flächen für Versorgungsanlagen, für die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
    sowie für Ablagerungen

Zweckbestimmung:

Elektrizität Abwasser (Kläranlage)

Gas (Gasreglerstation) Wasser (Wasserwerk)

Fläche für den ruhenden VerkehrBahnanlagen

5. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

oberirdisch (gem. Bezeichnung) unterirdisch (gem. Bezeichnung)

6. Grünflächen

Wasserflächen

7. Wasserflächen und Flächen für die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
    und die Regelung des Wasserabflusses

G. II. O Nr. 88/1 Gewässer II. Ordnung (mit Bezeichnung)

Umgrenzung der Flächen für die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses (Regenrückhaltebecken)

Umgrenzung der Flächen mit wasserrechtlichen Festsetzungen

Brunnen

Wasserschutzgebiete - Schutzzonen gem. Bezeichnung

Südteil

Wohnbaufläche (W) (geplant)

gemischte Baufläche (M) (geplant)

gewerbliche Baufläche (G) (geplant)

Grünflächen
Zweckbestimmung:

Parkanlage

Friedhof Spielplatz

Badeplatz / Freibad

Grünflächen
(geplant)

8. Flächen für Aufschüttungen, Abgrabungen oder für d. Gewinnung von Bodenschätzen

Flächen für Abgrabungen oder für d. Gewinnung von Bodenschätzen

9. Flächen für die Landwirtschaft und Wald

Flächen für die Landwirtschaft Flächen für Wald

10. Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum
    Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum Schutz,
zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflächen)

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts

Naturschutzgebiet Landschaftsschutzgebiet

Gesetzlich geschützte Biotope nach § 30 BNatSchG§

Naturdenkmal geschützter Landschaftsbestandteil

Europäisches Schutzgebiet nach Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (92 / 43 / EWG)

12. Sonstige Planzeichen

11. Regelungen für die Stadterhaltung und für den Denkmalschutz
Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen

BodendenkmälerBD

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches des Flächennutzungsplanes

Entwässerungsverbandsgrenze

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches des Zweckverbandsgebietes JadeWeserPark
(Nachrichtliche Übernahme)

Fluglärmzone 1  [mehr als 75 dB (A)]  und Fluglärmzone 2 [67 - 75 dB (A)]

Vorgabe einer landschaftsgerechten Gestaltung i. R. d. verbindlichen Bauleitplanung

Militärisches Sperrgebiet Flugplatz Schortens

A
Umgrenzung von Flächen, deren Böden erheblich mit umweltgefährdenden
Stoffen belastet sind, Altablagerungen

Tennisplatz

Bolzplatz

Sportplatz

Golfplatz

Grundwassermessstellen

Präambel und Ausfertigung
Aufgrund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 40 / § 72 Abs. 1 Nr. 1 der
Niedersächsichen Gemeindeverordnung (NGO) hat der Rat der Stadt Schortens in seiner Sitzung am
23.09.2010 die Neuaufstellung des Flächennutzungsplanes  bestehend aus der Planzeichnung und der
Begründung beschlossen

Schortens, 23.09.2010

.......................................
Bürgermeister

Verfahrensvermerke
Kartengrundlage: Amtliche Karte 1:5.000 (AK5), Maßstab 1:5.000, Quelle: Auszug

aus den Geobasisdaten der Niedersächsischen Vermessungs-
und Katasterverwaltung (2008)

Herausgeber: Behörde für Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften
(GLL) Oldenburg

Angaben und Präsentationen des amtlichen Vermessungswesens sind durch das Niedersächsische Gesetz über
das amtliche Vermessungswesen (NVermG) sowie durch das Gesetz über Urheberrecht und verwandte
Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz) gesetzlich geschützt. Die Verwertung für nichteigene oder für wirtschaftliche
Zwecke und die öffentliche Wiedergabe von Angaben des amtlichen Vermessungswesens und von
Standardpräsentationen ist nur mit Erlaubnis der zuständigen Vermessungs- und Katasterbehörde zulässig.
Keiner Erlaubnis bedarf
1. die Verwertung von Angaben des amtlichen Vermessungswesens und von Standardpräsentationen für

Aufgaben des übertragenen Wirkungskreises durch kommunale Körperschaften,
2. die öffentliche Wiedergabe von Angaben des amtlichen Vermessungswesens und von Standardpräsentationen

durch kommunale Körperschaften, soweit diese im Rahmen ihrer Aufgabenerfüllung eigene Informationen für
Dritte bereitstellen ... (Auszug aus § 5 (3) NVermG).

Der Entwurf de s Flächennutzungsplanes wurde ausgearbeitet vom Planungsbüro  Diekmann & Mosebach,
Rastede.

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Schortens  hat in seiner Sitzung am 07.12.2006  die Neuaufstellung des
Flächennutzungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemäß § 2  Abs. 1 BauGB am
20.01.2007  ortsüblich bekannt gemacht worden.

Schortens , 23.09.2010
                                                                                                                             ................................
                                                                                                                                Bürgermeister

Öffentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Schortens hat in seiner Sitzung am 09.02.2010 dem Entwurf der
Neuaufstellung des Flächennutzungsplanes und der Begründung  zugestimmt und seine öffentliche Auslegung
gemäß § 3 Abs. 2 BauGB / § 4a Abs. 3, Satz 1 i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der
öffentlichen Auslegung wurden am 11.06.2010 ortsüblich bekanntgemacht. Der Entwurf der Neuaufstellung
des Flächenutzungsplanes und der Begründung haben vom 21.06.2010 bis 20.07.2010 gemäß § 3 Abs. 2
BauGB öffentlich ausgelegen

Schortens , 23.09.2010
                                                                                                                             ................................
                                                                                                                                 Bürgermeister

Feststellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Schortens  hat nach Prüfung der Bedenken und Anregungen gemäß § 3 Abs. 2 BauGB den
Flächennutzungsplan  nebst Begründung in seiner Sitzung am  23.09.2010 beschlossen.

Schortens , 23.09.2010
                                                                                                                             ................................
                                                                                                                                 Bürgermeister

Genehmigung

Der Flächennutzungsplan ist mit Verfügung (Az.:  ............................................) vom heutigen Tage unter
Auflagen / mit Maßgaben / Ausnahme der durch ............................ kenntlich gemachten Teile gemäß
§ 6 BauGB genehmigt.

Jever, .......................
                                                                                                                ....................................................

Inkrafttreten

Die Genehmigung des Flächennutzungsplanes ist gemäß § 6 Abs. 5 BauGB am ................... im Amtsblatt für
den Landkreis Friesland Nr. ............... bekannt gemacht worden.
Der Flächennutzungsplan ist damit am ............. wirksam geworden.

Schortens, .......................
                                                                                                                             ................................
                                                                                                                                 Bürgermeister

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Wirksamwerden de s Flächennutzungsplan es ist die Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen de s Flächennutzungsplan es nicht
geltend gemacht worden.

Schortens , .......................
                                                                                                                             ................................
                                                                                                                                 Bürgermeister

Mängel der Abwägung

Innerhalb von einem Jahr  nach Wirksamwerden des Flächennutzungsplan es sind Mängel der Abwägung nicht
geltend gemacht worden.

Schortens , .......................
                                                                                                                             ................................
                                                                                                                                 Bürgermeister

Landkreis Friesland
       im Auftrage

Beitrittsbeschluss

Der Rat der Stadt Schortens ist den in der Genehmigungsverfügung vom ..............(Az.: s.o.) aufgeführten
Maßgaben/Auflagen/Ausnahmen in seiner Sitzung am .................. beigetreten. Der betroffenen Öffentlichkeit
sowie den berührten Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange wurde mit Schreiben vom
............... gemäß § 4a Abs. 3, Satz 4 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum .................... gegeben.
Ort und Dauer der öffentlichen Auslegung wurden am ................ ortsüblich bekanntgemacht.
Die Neuaufstellung des Flächennutzungsplanes und die Begründung haben wegen der Maßgaben /Auflagen
gemäß § 4a Abs. 3, Satz 1 i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB vom ................ bis .................. öffentlich ausgelegen.

Schortens, .......................
                                                                                                                             ................................
                                                                                                                                 Bürgermeister

Lage 2. vereinfachte Änderung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 22 „Brumidik“ (roter Kreis - Festsetzungen)

Lage 2. vereinfachte Änderung Geltungsbereich - Wohnbaufläche - Flächennutzungsplan 2010 Stadt Schortens
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M. 1:1.000
Geltungsbereich 2. vereinfachte Änderung Bebauungsplan Nr. 22 „Brumidik“ - Stadt Schortens

2. vereinfachte Änderung des Bebauungsplanes Nr. 22 „Brumidik“	 4

2	 Planungsanlass, Planungsziel, Inhalt der Änderung
Die Ausschuss für Planung, Bauen und Umwelt der Stadt Schortens fasste am 12.06.2019 den 
Aufstellungsbeschluss zur 2.Änderung des Bebauungsplanes Nr. 22 „Brumidik“ gem. § 2 Abs. 1 
(BauGB).
Der im Bebauungsplan Nr. 22 festgelegte Wendehammer hat auf Grund der dargestellten Größe 
keine Bewandtnis mehr. Die Verkehrsfläche wird aufgehoben und als Wohnbaufläche ausgewiesen.



Bebauungsplan Nr. 22 „Brumidik“ - 2. vereinfachte Änderung- Stadt Schortens - Maßstab 1:1.000
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3	 Verfahren
Vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB:

Durch die geplante Änderung des Bebauungsplanes - Umwidmung einer geplanten vollversiegelten 
Strassenverkehrsfläche in der Größe von 187 m² in der Gemarkung Schortens, Flur 16, Flurstück 
103/162 und 103/161 zu einer teilversiegelten Wohnbaufläche  - werden die Grundzüge der Planung 
gemäß § 13 Abs. 1 BauGB nicht berührt.

Zudem werden gemäß § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB durch die Änderung des Bebauungsplanes die 
Zulässigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchführung einer Umweltverträglichkeitsprüfung 
nach Anlage 1 zum Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung oder nach Landesrecht unter-
liegen, nicht vorbereitet oder begründet.

Es bestehen außerdem gemäß § 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB durch die Planänderung keine Anhaltspunkte 
für eine Beeinträchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgüter (Belange des 
Umweltschutzes einschließlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege).

Gemäß § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der frühzeitigen Unterrichtung und Erörterung nach § 3 
Abs 1 und § 4 Abs 1 BauGB abgesehen.

Gemäß § 13 Abs. 3 wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB, 
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Aus diesem Grund ist für die durchzufüh-
rende 2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 22 „Brumidik“eine Umweltprüfung nicht erforderlich. 

Unter diesen o. g. Voraussetzungen kann ein vereinfachtes Änderungsverfahren gemäß § 13 BauGB 
durchgeführt werden, da durch die Änderungen die Grundzüge der Planung nicht berührt werden.

Auf Vorschlag des Ausschuss für Planung, Bauen und Umwelt der Stadt Schortens vom 
24.11.2021 werden folgende zusätzliche textliche Festsetzungen und örtliche Bauvorschriften 
für den Geltungsbereich der 2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 22 Brumidik eingefügt:

Textliche Festsetzungen:

1. Höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO sind je Wohngebäude maximal 2 Wohn-
einheiten zulässig. Sofern zwei Wohngebäude aneinander gebaut werden, ist je Wohngebäude nur 
eine Wohneinheit zulässig. 

2. Höhe der baulichen Anlagen
Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO ist die Gebäudehöhe 
(GH) als Maximalmaß mit 9,50 m festgesetzt. Bezugspunkt ist der höchste Punkt des Gebäudes 
(Firsthöhe).
Die Oberkante des Fußbodens des 1. Vollgeschosses (Erdgeschossfertigfußboden) darf höchstens 
0,5 m über der Oberkante der angrenzenden Erschließungsstraße liegen (§ 18 (1) BauNVO).
Die maximale Traufhöhe (TH), Schnittkante zwischen den Außenflächen des aufgehenden Mauer-
werkes und der Dachhaut beträgt 6,50 m.

Die Angaben beziehen sich auf die Oberkante der Fahrbahn der nächstgelegenen, ausgebauten 
Erschließungsstraße, gemessen senkrecht von der Straßenachse auf die Mitte der straßenseitigen 
Gebäudefassade.

Geringfügige Überschreitungen der max. zulässigen Gebäudehöhe durch untergeordnete Gebäude-
teile (Schornsteine, Antennen) sind zulässig.
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Örtliche Bauvorschriften:

Der räumliche Geltungsbereich der örtl. Bauvorschriften ist mit dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes 22 „Brumidik“, 2. Änderung identisch.

Als Material für die Dacheindeckung der Gebäude mit geneigten Dächern (ausgenommen Winter-
gärten) sind nur rot bis rotbraune, anthrazit Töne sowie nicht glänzende Tondachziegel oder Beton-
dachsteine zulässig. Glasierte und sonstige reflektierende Dacheindeckungen sind unzulässig. 
Hierzu sind ausschließlich Farbtöne zulässig, die sich an den rot-braun (Nr. 2001, 2002, 3000, 3002, 
3003, 3013, 3016, 8004, 8012) oder schwarz-anthrazit (Nr. 7009-7016, 7021, 7024, 9005, 9007, 
9011, 9017) Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) orientieren.

Vorgartenbereiche im Sinne dieser örtlichen Bauvorschrift sind die Bereiche zwischen den Straßen-
begrenzungslinien und den Gebäuden. Die Vorgartenbereiche sind unversiegelt anzulegen und mit 
Anpflanzungen oder Rasenflächen gärtnerisch zu gestalten. Die Verwendung von Gesteins- oder 
Mineralkörnern (z. Bsp. Kies) ist zu 25 % zulässig. Beeteinfassungen sind zulässig. Zugänge sowie 
Zufahrten für die Anlagen des privaten ruhenden Verkehrs sind von dieser örtlichen Bauvorschrift 
ausgenommen. 

Hinweis zu den örtlichen Bauvorschriften: Gem. § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer den 
örtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten können gem. § 80 Abs. 5 NBauO 
mit einer Geldbuße geahndet werden. 

Die Begründung ist der 2. vereinfachten Änderung des Bebauungsplanes Nr. 22 „Brumidik“ als 
Anlage beigefügt.

Stadt Schortens, den ......................

________________
Bürgermeister
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