TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

1. Innerhalb des festgesetzten Dorfgebietes (MD) gem. § 5 BauNVO sind Vergniigungsstatten als
ausnahmsweise zulassige Nutzung gem. § 5 (3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

2. Innerhalb der Mischgebiete (MI1&MI2) gem. § 6 BauNVO sind Vergniigungsstatten gem. § 6 (2) Nr. 8
BauNVO und im Sinne von § 6 (3) BauNVO nicht zulassig. (§ 1 (5) und § 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

3. Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes (MI2) gem. § 6 BauNVO sind Wohngebaude gem. § 6 (2) Nr.1 BauNVO
nicht zulassig. (§ 1(5) BauNVO)

4. Innerhalb der festgesetzten Dorfgebiete (MD) gem. § 5 BauNVO, der festgesetzten Mischgebiete (MI) gem. § 6
BauNVO, der festgesetzten Gewerbegebiete (GE) gem.§ 8 BauNVO sowie der festgesetzten Industriegebiete (Gl)
gem. § 9 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe mit den folgend aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten sowie nicht zentrenrelevante Sortimente der Sortimentsliste von Schortens gem. § 1 (5+6) i.V.m. §
1(9) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente:
Nahrungs- und Genussmittel, Tabakwaren, Reformwaren, Getranke, Drogeriewaren, Kosmetik, Apothekerwaren,
Schnittblumen, Papier-/ Schreibwaren und Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente:

Sanitatswaren, lebende Tiere, Zooartikel, Blicher, Spielwaren, Bastelartikel, Bekleidung, Wasche, Wolle, Kurzwaren,
Handarbeiten, Stoffe, Schuhe, Lederwaren, Sportbekleidung, Sportartikel, Unterhaltungselektronik, Ton- und
Bildtrager, Elektrokleingerate, Compunter/ Zubehor, Telekommunikation, Elektrogro3gerate, Hausrat,
Glas/Porzellan/Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Fotogerate, Videokameras, Fotowaren, Uhren, Schmuck,
Optik, Akustik, Baby-/ Kinderartikel

Nicht zentrenrelevante Sortimente:

Lampen/ Leuchten, Beleuchtungskorper, Mébel, Kiichen, Biromdébel, Antiquitaten, Matratzen, Bettwaren,
Heimtextilien, Gardinen/ Zubehor, Bettwasche, Pflanzen/ -zubehor, Pflege-, Dlingemittel, Gartenbedarf,
Gartenmdbel, Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial, Beschlage, Eisenwaren, Werkzeuge, Badausstattung,
Sanitér, Fliesen, Rollladen, Gitter, Rollos, Markisen, Teppiche, Bodenbelage, Farben, Lacke, Tapeten, Holz,
Bauelemente, Campingartikel, Angelbedarf, Jagdbedarf, Reitsportartikel, Antennen, Satellitenanlagen,
Sportgrof3gerate, Auto-/ Motorradzubehor, Fahrrader, Fahrradzubehor, Arbeitsbekleidung, Tiernahrung,
Tierpflegemittel

Innerhalb der Dorfgebiete (MD), der Mischgebiete (M), der Gewerbegebiete (GE) sowie der Industriegebiete (Gl)
sind Einzelhandesbetriebe mit zentrenrelevanten Randsortimenten bis maximal 15% der Gesamtverkaufsflache bis
zu einer maximalen Verkaufsflache von 50 m? zulassig.

5. Innerhalb der festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebiete (GEe1) gem. § 8 BauNVO sind die ausnahmsweise
zulassige Nutzungen gem. § 8 (3) Nr. 2 + 3 BauNVO (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke und Vergnigungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

6. Innerhalb der festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebiete (GEe2) gem. § 8 BauNVO sind ausnahmsweise
zulassige Nutzungen gem. § 8 (3) Nr. 1, 2 und 3 BauNVO (Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke und Vergniigungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

7. Innerhalb der festgesetzten Industriegebiete (Gl + Gle) gem. § 9 BauNVO sind die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gem. § 9 (3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

8. Innerhalb der festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebiete (GEe 1 und 2) gem. § 8 BauNVO und der
Industriegebiete (Gl + Gle) gem. § 9 BauNVO sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Gerausche die in der
folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente (L ex) nach DIN 45691 und die in der Planzeichnung den
jeweiligen Flachen zugeordneten Tag- und Nachtwerte nicht tGberschreiten.

Schallpegelminderungen, die im konkreten Einzelfall durch Abschirmungen erreicht werden, erhéhte Luftabsorptions- und
Bodendampfungsmalfe (frequenz- und entfernungsabhangige Pegelminderungen sowie die meteorologische Korrektur nach
DIN ISO 9613-2, Hrsg. Deutsches Institut fir Normung, Beuth Verlag Berlin, Oktober 1999) und/oder zeitliche Begrenzungen der
Emissionen kdnnen bezlglich der malgebenden Aufpunkte dem Wert des Emissionskontingents zugerechnet werden.

Die festgesetzten Emissionskontingente sind als ,Beurteilungspegel” i.S. der Sechsten Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum

Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26.8.1998 (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm; GMBI. 1998 Seite
503ff) zu verstehen. Dem gemaR ist bei einem schalltechnischen Nachweis nach dem im Anhang A zu dieser Verwaltungsvor-
schrift beschriebenen Verfahren vorzugehen.

Bezlglich der nachfolgend angesprochenen Begriffe und Verfahren wird auf DIN 45691 (,Gerauschkontingentierung", Hrsg.
Deutsches Institut fir Normung e.V., Beuth Verlag Berlin, Dezember 2006) verwiesen. Eine Umverteilung der flachenbezogenen
Schallleistungspegel ist zuldssig wenn nachgewiesen wird, dass der aus den festgesetzten Emissionskontingenten resultierende Ge-
samtimmissionswert LGI nicht Uberschritten wird.




Innerhalb der festgesetzten Richtungssektoren A - D nach DIN 45691 lassen sich die je Baugebiet
festgesetzten Emissionskontingente (Lex) um die in der folgenden Tabelle angegebenen Zusatzkon-
tingente (LEK,zus,k) erhdéhen.

Zusatzkontingent
. (LEK,zus,k) in dB
Richtungssektor
Tag Nacht
A 7 7
B 8 3
C 2 0
D 7 5
E 4 3
F 9 8
G

9. Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete (GEe1) sind die gem. § 8 (3) Nr. 1 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Wohnungen nur mit hinreichendem baulichen Schallschutz gegenuber Au3enlarm ent-
sprechend den Vorgaben im Abschnitt 5 der DIN 4109 gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB zulassig. Auf eine
detaillierte Ermittlung der erforderlichen Schallddmm-MalRe der Auenbauteile von Schlafrdumen kann
verzichtet werden, wenn das resultierende Schallddmm-Mal der GesamtauRenbauteile der Schlafrdume
nachweislich mindestens R'w,res = 50 dB betragt. Das Gleiche gilt fiir andere, gem. § 8 (2) BauNVO zu-
lassige Nutzungen mit erhéhtem nachtlichen Ruhebedurfnis, wie z. B. Beherbergungsbetriebe o. a..

MaR der baulichen Nutzung

10. Die zulassige Hohe baulicher Anlagen gem. § 16 BauNVO innerhalb der im Bebauungsplan gekenn-
zeichneten Freileitungsschutzbereiche der 110 kV und 220 kV-Leitung ist mit dem Leitungstrager
(E.ON Netz GmbH) abzustimmen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

11. In der gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Gebaude zulassig wie
in der offenen Bauweise, jedoch ohne Langenbegrenzung. Die Grenzabstande regeln sich nach der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO).

12.Innerhalb der festgesetzten Dorf- (MD) und Mischgebiete (M) darf die gem. § 23 (3) BauNVO) festge-
setzte Uiberbaubare Grundstiicksflache fir die Erweiterung bestehender landwirtschaftlicher Betriebe
ausnahmsweise gem. § 31 (1) BauGB Uberschritten werden.

MaBRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

13. Die gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzten offentlichen Griinflachen sind geholzfrei zu halten und als besondere MaRnahme
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB nach Mafigabe
des Umweltberichtes zum Bebauungsplan Nr. 124 als halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter Standorte zu entwickeln.

14.Innerhalb der festgesetzten Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (MF1- 4) gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB sind nach MaRRgabe des Umweltberichtes zum
Bebauungsplan Nr. 124 folgende Malinahmen durchzuflihren:

- In den Flachen (MF1) sind die fir die Oberflachenentwasserung notwendigen Regenrlckhaltebecken
naturnah anzulegen.

- Die Gewasserraumstreifen (MF2) sind als halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter Standorte
zu entwickeln und auf Dauer zu erhalten.

- Innerhalb des nérdlichen Gewasserraumstreifens entlang der Roffhauser Leide ist ein Fuf3- und Rad-
weg ausschlieRlich aus wasserdurchlassigem Material (z. B. Schotterbauweise) zu erstellen.

- Entlang der nérdlichen Grenze sind auf einer Breite von 5,00 m standortgerechte Gehdlzpflanzungen als
Baum-Strauch-Hecken anzulegen und auf Dauer zu erhalten (MF3).

Vorgeschlagene Pflanzenarten:

Baume: Spitz-Ahorn, Schwarz-Erle, Birke, Hain-Buche, Rot-Buche, Stiel-Eiche, Silber-Weide,
Eberesche

Straucher: Roter Hartriegel, Haselnuss, Zweigriffliger Weiltdorn, Eingriffliger WeilRdorn, Pfaffenhitchen,
Trauben-Kirsche, Schlehe, Schwarze Johannesbeere,

Qualitaten:
Baume: Heister, 2x verpflanzt, Hohe 125-150 cm
Straucher: leichte Straucher, 1x verpflanzt, Héhe 70-90 cm

- Die ubrigen Flachen (MF4) sind als artenreiche Extensivwiese zu entwickeln.




15. Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem.
§ 9 (1) Nr. 25a BauGB sind nach MaRRgabe des Umweltberichtes zum Bebauungsplan Nr. 124 folgende Ma3nahmen
durchzufihren:

Anlage von standortgerechten heimischen Strauchpflanzungen

Vorgeschlagene Pflanzenarten:
Straucher: Roter Hartriegel, Haselnuss, Zweigriffliger WeilRdorn, Eingriffliger Weilldorn, Pfaffenhiitchen,
Trauben-Kirsche, Schlehe, Schwarze Johannesbeere,

Qualitaten:
Straucher: leichte Straucher, 1x verpflanzt, Hohe 70-90 cm

16. Innerhalb der Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB ist
der vorhandene Geholzbestand zu schitzen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Abgange oder Beseitigungen auf Grund
einer Befreiung sind adaquat zu ersetzen. Dies gilt auch flr die festgesetzten Einzelbaume.

17. Innerhalb der gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzten Verkehrsflachen mit der Bezeichnung "Planstrallen”
ist gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB je 500 m? versiegelter Verkehrsflache ein hochstdmmiger Laubbaum nach Mafigabe des
Umweltberichtes zum Bebauungsplan Nr. 2 zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.

Pflanzenarten: Esche, Spitz-Ahorn, Winter-Linde

Qualitaten: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 124 befinden sich eine Wurt und der Rest einer friiheren
Deichlinie, die als Bodendenkmaler gem. § 4 NDSchG den Schutzbestimmungen des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) unterliegen.

2. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 124 verlauft die Roffhauser Leide, das Verbandsgewasser Nr.
45 (Gewasser II. Ordn.) der Sielacht Ristringen, dessen Gewassserverlauf im Rahmen der Entwicklung des
JadeWeserParks umgelegt wird. Entsprechend der Satzung der Ristringer Sielacht ist beidseitig des Gewassers |l.
Ordnung ein 10,00 m breiter Gewasserraumstreifen (gemessen von der oberen Bdschungskante des Gewassers)
vorzusehen. Die Raumstreifen sind nur so zu bewirtschaften, dass die Unterhaltung des Gewassers nicht beeintrachtigt
wird. Hierzu sind die Raumstreifen von allen die Durchfahrt der Rdumgerate behindernden Einrichtungen und Anlagen,
insbesondere bauliche Anlagen, freizuhalten. Anpflanzungen von Gehdlzen sind nur mit Genehmigung des
Entwéasserungsverbandes zulassig.

3. Nach § 9 (1) FStrG "Bauliche Anlagen an Bundesfernstral’en" sind Hochbauten jeder Art sowie Aufschittungen und
Abgrabungen gréRReren Umfangs in einer Entfernung von 40 m bei Bundesautobahnen und in einer Entfernung von 20 m
bei BundesfernstralRen, gemessen vom aufieren Rand der befestigten Fahrbahn, nicht zuldssig (Anbauverbotszone). Im
dbrigen sind in einer Entfernung von 100 m zur Bundesautobahn und in einer Entfernung von 40 m zu Bundesstral3en die
weiteren Beschrankungen nach § 9 (2) FStrG (Anbaubeschrankungszone) bei der Errichtung baulicher Anlagen zu
beachten. Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen bedurfen der Zustimmung
der obersten LandesstralRenbaubehérde. Die Errichtung von Werbeanlagen als Nebenanlagen und als eigenstandige
Hauptnutzung innerhalb der Baubeschrankungszone ist gem § 9 (6) FStrG unzulassig bzw. bedarf der Zustimmung der
Niedersachsischen Landesbehdrde flr StralRenbau und Verkehr-- Geschaftsbereich Oldenburg (NLStBV-Gb.OL).

4. Entsprechend den Informationen der Wehrbereichsverwaltung Nord liegt das Plangebiet innerhalb des
Bauschutzbereiches des Militarflugplatzes Jever. Bauhéhen von 75 m tber Grund dirfen daher nicht tberschritten
werden. Luftfahrthindernisse mit Bauhéhen von mehr als 100 Meter tUber Grund sind - sofern gepriift und fir zulassig
befunden - gem. Richtlinien BMV-Nachrichten fir Luftfahrer NfL | - 15/00 vom 22.12.1999 kennzeichnungspflichtig. Hierzu
ist auch die Beteiligung der zivilen Luftfahrtbehérden des Landes Niedersachsen erforderlich. Bei Bauhéhen Gber 60 m ist
mit einer Beeintrachtigung der Radaranlage Brockzetel zu rechnen. Entsprechende Bauhdhen sind mit der
Wehrbereichsverwaltung Nord abzustimmen.

5. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 124 liegt im Bereich 1,5 km bis 4,0 km-Radius des genehmigten
Instrumentenan- und -abflugverfahrens am Verkehrslandeplatz Mariensiel. Innerhalb dieses Bereiches sind grundsatzlich
Bauwerkshohen von bis zu 30 m tber NN zulassig. Hohere Bauwerke bedurfen einer Zustimmung durch die Nds.
Landesbehorde fiir Strallenbau und Verkehr, Aul3enstelle Oldenburg, -Luftaufsichtsbehdrde-, KaiserstralRe 27 in 26122
Oldenburg.




