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Textliche Festsetzungen (TF)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 4 BauNVO i.V.m. 9 Abs. 1 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes werden gem. §4 Abs. 1 BauNVO i.V.m. §1 Abs. 3 BauNVO die Allgemeinen
Wohngebiete WA 1 und WA 2 festgesetzt. Die folgenden gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1, Nr. 4 und Nr. 5
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

2. Anzahl der Wohnungen pro Gebaude
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 gem. § 4 BauNVO sind je Wohngebdude
maximal 2 Wohneinheiten zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

3. MaB der baulichen Nutzung (§ 19 Abs. 4 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt und
innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 wird eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Die
mdgliche Uberschreitung der Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird auf max. 25% begrenzt.

4. Gebdudehdhen (§ 9 Abs. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, § 18 Abs. 1 BauNVO)
Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und 2 gem. § 4 BauNVO gelten fiir
bauliche Anlagen folgende Hohenbezugspunkte (§ 18 Abs. 1 BauNVO):

- Oberer Bezugspunkt: Trauthdhe (TH); Schnittkante zwischen den Aufienflichen des
aufgehenden Mauerwerkes und der Dachhaut,

- Sockelhéhe (SH): Oberkante des Fertigfubodens im Erdgeschoss max. 0,50 m Uber
StralBenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten ErschlieBungsstral’e im
Endausbauzustand

- Firsthohe (FH): Oberer Bezugspunkt ist die Schnittkante zweier aufeinandertreffender
Dachflachen. Eine Uberschreitung der Firsthéhe durch untergeordnete Bauteile
(Antennen, Schornsteine) ist zulassig.

- Unterer Bezugspunkt: StralRenoberkante (Fahrbahnmitte) der né&chsten
Erschlielungsstralle im Endausbauzustand, gemessen senkrecht zur Mitte der
zu erschlielenden Strale zugewandten Gebaudeseite.

5. Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 wird eine abweichende Bauweise (a1) festgesetzt. In
der abweichenden Bauweise (a1) sind Gebaude zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit einer
Langenbeschrénkung von 20 m in jede Richtung.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 wird eine abweichende Bauweise (a2) festgesetzt. In
der abweichenden Bauweise (a2) sind Gebaude zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit einer
Langenbeschrankung von 25 m in jede Richtung.

6. Zuldssigkeit von Nebenanlagen und Garagen

Auf den nicht iberbaubaren Grundsticksflachen im Bereich zwischen der Strallenbegrenzungslinie und
der parallel verlaufenden Baugrenze sind Nebenanlagen als Gebdude gem. § 14 BauNVO und
Garagen gem. § 12 BauNVO unzulassig.

7. Begriinung der Grundstiicksgrenzen

Die Einfriedung der Grundsticke darf nur in Form von Heckenpflanzen, zur Stabilisierung der
Anpflanzungen auch in Verbindung mit Metalldraht- oder Holzz&unen, erfolgen. Es sind nur
standortheimische Laubgehélze zu verwenden. Abgéngige Pflanzen sind zu ersetzen.

8. Immisionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Passiver Schallschutz

An die AuBenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen (z.B. Wohnzimmer, Schlafraume und
Biarordume) sind erhdhte Anforderungen beziiglich des Schallschutzes zu stellen.

Innerhalb des Plangebiets werden mafigebliche Auenldrmpegel von 48dB(A) < La < 72dB(A) erreicht.
In der nachfolgenden Tabelle werden die hierfiir jeweils mafigeblichen Bau-Schallddmm-Male in 5dB -
Stufen aufgefiihrt.

55 30 30
60 30 30
65 35 30
70 40 35
75 45 40

Auf der Ebene nachfolgender Baugenehmigungsverfahren kénnen fiir die Berechnung der Schallddmm-Male
Isolinien in 1dB-Schritten herangezogen werden.

AuRenwohnbereiche:
Zur Einhaltung der Orientierungswerte im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 gemal Beiblatt 1 zur DIN
18005-1 innerhalb zukunftiger Auflenwohnbereiche werden folgende MalRnahmen empfohlen:

- Zukinftige AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, etc.) in Bereichen mit
Beurteilungspegeln zwischen 60 dB(A) = Lr,Tag > 55 dB(A) sind so zu planen, dass sie entweder
zur gerauschabgewandten Seite ausgerichtet oder durch geeignete bauliche MafRnahmen
geschutzt werden.

- Zukinftige AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, etc.) in Bereichen mit
Beurteilungspegeln Lr,Tag > 60 dB(A) sind so zu planen, dass sie bevorzugt zur
gerauschabgewandten Seite ausgerichtet und durch geeignete bauliche MalRnahmen geschiitzt
werden.

Schlafrdume:

- In zukUnftigen Schlafraumen ist zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ein Schalldruckpegel
von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Beliiftung zu gewahrleisten.

- Zukiinftige Schlafraume im Bereich mit einem Beurteilungspegel von Lr, Nacht > 50 dB(A) sind
bevorzugt zur gerduschabgewandten Seite auszurichten sowie zusétzlich bspw. mit
schallgeddmmten Liftungssystemen auszustatten.

- Zukunftige Schlafraume im Bereich mit einem Beurteilungspegel von 50 dB(A) = Lr, Nacht > 45
dB(A) sind bevorzugt zur gerduschabgewandten Seite auszurichten oder bspw. mit
schallgeddammten Liftungssystemen auszustatten.

Die Dimensionierung solcher Luftungssysteme ist im Zuge der Genehmigungsplanung festzulegen und zu
detaillieren. Generell gilt gemaf Kapitel 4.4.5.1 der DIN 4109-2/10/, dass auf der larmabgewandten Seite von um 5
dV verminderten Pegeln ausgegangen werden kann. Im Falle einer geschlossenen Bauweise bzw. bei Innenhdéfen
ist eine pauschale Reduzierung um 10dB zulassig.

Von den oben aufgefihrten Festsetzungsvorschlagen kann abgewichen werden, sofern im
Baugenehmigungsverfahren anhand eines Schallgutachtens nachgewiesen werden kann, dass sich der
maRgebliche AuRenlarmpegel durch die Eigenabschirmung der Baukérper bzw. durch Abschirmungen
vorgelagerter Baukorper verringert. Fur die Ermittlung der Mindestanforderungen an den baulichen Schallschtz ist
die DIN 4109 mafBgeblich.

9. Bestandsschutz

Fir bestehende Wohngebaude, mit einer Uberschreitung der zuléssigen Anzahl der Wohnungen je Gebaude oder
einer Uberschreitung der festgesetzten Traufwandhéhe, gelten die Festsetzungen nur dann, wenn sie durch einen
Neubau ersetzt werden oder Umbauten durchgefiihrt werden, die einem Neubau gleichkommen.

10. Einzelbdume

Die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzten Einzelbdume sind zu pflegen, zu schiitzen und auf Dauer zu
erhalten. Bei Abgang und Beseitigung aufgrund einer Befreiung ist eine entsprechenede Ersatzpflanzung
vorzunehmen. Im Radius von 5 m, ausgehend von der Stammmitte des Einzelbaumes, sind Versiegelungen,
Abgrabungen und Aufschiuttungen unzuldssig. Wahrend der Bauarbeiten und Arbeiten, die der Baufreimachung der
Grundstiicke dienen, sind SchutzmaRnahmen gem. RAS - LP 4 und DIN 18920 vorzusehen.

11. Gewéasserrdumstreifen

Innerhalb der als Gewasserraumstreifen festgesetzten, nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen und
Uberdachte Einstellplatze (Carports) gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen in Form von Gebduden gem. § 14
BauNVO sowie Einfriedungen, Anpflanzungen und Ablagerungen nicht zulassig.

Ortliche Bauvorschriften . e s swsawo

1. Dacheindeckung

Als Material fur die Dacheindeckung der Gebaude mit geneigten Dachern (ausgenommen Wintergarten)
sind nur rot bis rotbraune, anthrazit Téne sowie nicht gldnzende Tondachziegel oder Betondachsteine
zulassig. Glasierte und sonstige reflektierende Dacheindeckungen sind unzuldssig. Hierzu sind
ausschlieflich Farbtone zulassig, die sich an den rot-braun (Nr.
2001,2002,3000,3002,3003,3013,3016,8004,8012), braun (Nr. 8002 bis 8007, 8012 und 8015) oder
schwarz- anthrazit (Nr. 7009-7016,7021,7024,9005,9007,9011,9017) Farben des Farbregisters RAL
840-HR (matt) orientieren. Die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Dachern bleibt davon unberihrt.

2. Dachform

Dacher - mit Ausnahme der Dacher von Dachaufbauten - miissen eine Neigung von mindestens 30° und
dirfen héchstens 48° aufweisen und sind als geneigte Satteldacher auszubilden, wobei Abwalmungen bin
hin zum Walmdach zulassig sind.

Garagen gemal § 12 BauNVO und Nebenanlagen als Gebaude gemal § 14 BauNVO koénnen auch mit
einem Flachdach- bzw. Pultdach bis zu 15° Dachneigung ausgefiihrt werden.

3. Gestaltung der Vorgartenbereiche

(1) Vorgartenbereiche im Sinne dieser ortlichen Bauvorschrift sind die R&ume zwischen den
StraRenbegrenzungslinien der 6ffentlichen Verkehrsflachen und StraRenzugewandten Baugrenzen.

(2) Die Vorgartenbereiche sind unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen oder Rasenflachen
gartnerisch zu gestalten. Die Verwendung von Gesteins- oder Mineralkdrnern (z.B. Kies) ist zu 25%
zulassig. Beeteinfassungen sind zuldssig. Zugadnge sowie Zufahrten fir die Anlagen des privaten
ruhenden Verkehrs sind von dieser ortlichen Bauvorschrift ausgenommen.
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Nachrichtliche Ubernahme

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 befindet sich in der Schutzzone Ill B
des Wasserwerkes Feldhausen. Bei baulichen MaRnahmen sind die Auflagen der
Wasserschutzzonenverordnung entsprechend zu beachten und mit der zustdndigen Wasserbehdrde
zustimmen.
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50 75

Mafstab 1:1000
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Hinweise

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht
werden, sind diese gemafl § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG; vom 30.05.1978)
meldepflichtig und missen dem Landkreis Friesland - Untere Denkmalschutzbehérde - unverziglich
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 unverdndert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit getattet. Dieser Hinweis ist in die
Baugenehmigung unter Angabe der Meldestelle aufzunehmen.

Altablagerungen/Altstandorte

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage
treten, so ist unverziglich die Stadt Schortens (FD Umwelt) zu benachrichtigen. Meldepflichtig sind der
Leiter der Arbeiten, der Bauherr und/oder die bauausfihrende Firma. Die durch die Beseitigung der
Bodenkontamination anfallenden Kosten hat der Grundstlickseigentimer zu tragen.

Kampfmittel

Die vorliegenden Luftbilder wurden durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst nur auf Schaden durch
Abwurfkampfmittel Uberpriift. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste,
Mienen etc.) gefunden werden, ist umgehend die zusténdige Polizeidienststelle, der Fachdienst Umwelt
oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN- Regionaldirektion Hameln - Hannover (Tel.:
0511/106-3000) zu benachrichtigen.

Erkundungspflicht der Ausbauunternehmer

Beim Ausbau der technischen Infrastruktur (StraRen- und Wegebau, Ver - und Entsorgungsleitungen)
sind die Ausbauunternehmer vor Beginn der Bauarbeiten verpflichtet, sich rechtzeitig mit den jeweiligen
Versorgungsunternehmen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind, abzustimmen (Erkundungspflicht der
Ausbauunternehmer).

Artenschutz

Es ist gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz verboten, wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten
wie z.B. Amphibien, baumhd&lenbewohnende Vogelarten und Fledermause wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren sowie Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschltzten Arten aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Fir die Uberwachung ist die Untere Naturschutzbehérde
der Stadt Schortens zustandig.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den 6&rtlichen Bauvorschriften Uber die
Gestaltung zuwiderhandelt (§ 80 Abs. 3 NBauO). Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemaf § 80 Abs. 5
NBauO mit einer GeldbuRe geahndet werden.

DIN Normen
Die in den Festsetzungen zitierten DIN Normen kénnen wéahrend der Dienststunden im Rathaus der
Stadt Schortens eingesehen werden.

Versiegelungsflachen

Die Arbeitshilfe des Landkreises Friesland im Umgang mit der Versiegelung (Informationsblatt der
unteren Bauaufsichtsbehérde Landkreis Friesland Versiegelungsflachen) findet in diesem
Bebauungsplan keine Anwendung.




Planzeichenerklarung (gem. Planzv)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

@AD Allgemeines Wohngebiet 1 (§ 4 BauNVO)
@A} Allgemeines Wohngebiet 2 (§ 4 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

z.B.0,4 Grundflachenzahl

Il Anzahl der zulassigen Vollgeschosse
TH max. 4,50m Traufhéhe (TH), siehe textl. Festsetzung, Nr. 4

GH max. 9,50m Gebaudehodhe (GH), siehe textl. Festsetzung, Nr. 4

Bauweise und Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baugrenze (§ 23 BauNVO)

abweichende Bauweise (§ 22 BauNVO),

allaz siehe textl. Festsetzung Nr. 5

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr.20, 25 BauGB)

' Erhaltung von Einzelbdaumen (§ 9 Abs. 25 BauGB)

Fléche fiir Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Wasserflache, hier: Gewassergraben

Sonstige Planzeichen

F,_,
i Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Flache, die von der Bebauung freizuhalten ist

Umgrenzung fiur Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche

Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

hier: MALP dB(A)

Nachrichtliche Ubernahme

Flugldrmzone Il
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