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BEBAUUNGSPLAN NR. 122 "AM FREIBAD SUD"
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PLANZEICHENERKLARUNG GEMAR PLANZV 1990

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung

0,3 Grundflachenzahl
TH: max. 6,00 m maximal zulassige Traufhéhe
FH: max. 9,50 m maximal zuldssige Gebaudehobhe

3. Bauweise, Baugrenzen

a abweichende Bauweise
A nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig
e Baugrenze

4 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Strassenverkehrsflachen

5. Griinflachen (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4 BauGB)

offentliche Grinflachen

6. Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a), b) und Abs. 6 BauGB)

L L L1 H Mafinahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
T T
O OO0 O ..
b a Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
o 000 O

Zu erhaltender Einzelbaum mit Kronentraufbereich

7. Sonstige Planzeichen

E Mit Geh-, Fahr- Und Leitungsrechten zu belastende Flachen
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
TF: 1 gemaln textlicher Festsetzung Nr. 1
OB: 1 gemaR ortlicher Bauvorschrift Nr. 1
v v Larmpegelbereiche gemall TF Nr. 7.1
LPBI1/LPBII Larmpegelbereich | / Larmpegelbereich 1l

45 dB (A) - Linie gemal textlicher Festsetzung Nr. 7.2




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNvVO
1.1 In den allgemeinen Wohngebieten WA sind die unter § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO genannten allgemein zulassigen
Anlagen fiir sportliche Zwecke nicht Bestandteil des Baugebietes (gemafl § 1 Abs. 2 BauNVO).

1.2 Im allgemeinen Wohngebieten WA sind die unter § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen nicht Bestandteil des Baugebietes (gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

2. Abweichende Bauweise gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO

In der abweichenden Bauweise dirfen Gebaude oder bauliche Anlagen, die aus mehreren, ohne Abstand errichteten
Gebauden bestehen, eine Gesamtlange von 22 m nicht lUberschreiten. Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und Anlagen
nach § 12 BauNVO bleiben dabei unberiicksichtigt. Ansonsten gelten die Regelungen der offenen Bauweise.

3. Héhe und Hohenlage baulicher Anlagen gemaR § 18 BauNVO

Bezugspunkt fiir Hohe und Hohenlage:

Als unterer Bezugspunkt wird die Oberkante der nachstgelegenen o&ffentlichen ErschlieBungsstralle (Fahrbahnmitte)
festgesetzt.

Oberkante FuBboden Erdgeschoss:
Die maximale Hohe des ErdgeschossfertigfuBbodens betragt 0,50 m ber o0.a. Bezugspunkt.

Traufhdhe:

Als Traufhéhe gilt das Mal} zwischen den dufleren Schnittlinien von Auenwand und Dachhaut (oberer Bezugspunkt) und
0.g. unterem Bezugspunkt. Die Traufhohe gilt nicht fur Traufen von untergeordneten Dach- und Gebaudeteilen
(Kriippelwalm, Dachaufbauten, Quergiebel).

Gebaudehdhe (zugleich Firsthéhe):
Als Gebaudehdhe bzw. Firsthdhe gilt das Mal zwischen dem hochsten Punkt des Gebaudes (oberer Bezugspunkt) und
0.g. unterem Bezugspunkt. Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile kbnnen zugelassen werden.

4. MindestgrundstiicksgroBe und maximale Anzahl von Wohnungen pro Wohngebaude gemaR § 9 Abs. 1

Nrn. 3 und 6 BauGB

Die Grundstlicksgrofie fir Einzelhduser betragt mindestens 600 m2. Bei Einzelhdusern sind maximal 2 Wohnungen pro
Wohngebaude zuldssig. Die Mindestgrundstlicksgrofte darf in Ausnahmefallen bei héchstens 50 % der Grundstlicke im
Geltungsbereich mindestens 500 m? betragen, wenn nur 1 Wohnung im Wohngebaude errichtet wird. Weitere
Unterschreitungen sind nicht zul3ssig.

Die GrundstiicksgroRe fir Doppelhduser betragt je Doppelhaushélfte mindestens 300 m2. Bei Doppelhdusern ist pro
Wohngebaude (Doppelhaushélfte) nur eine Wohnung zulassig.

5. Stellpldatze und Garagen gemaR § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO in den Allgemeinen
Wohngebieten

Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebé&uden sind innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA zwischen den
Stralenbegrenzungslinien der &ffentlichen Verkehrsflachen und der Gberbaubaren Grundstiicksflache nicht zulassig.

6. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Die gekennzeichnete Flache ist zugunsten des rickwartig gelegenen Baugrundstiicke und der Ver- und Entsorgungstrager
mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten.

7. Passiver Schallschutz gemaR § 9 (1) Nr. 24 BauGB

7.1 Die erforderliche Schallddmmung der gesamten Aullenbauteile der Gebdude ist im Einzelfall - in Verbindung mit
Tabelle 9 der DIN 4109 - aus dem jeweiligen Larmpegelbereich, der an ein bestimmtes Auflienbauteil heranreicht, zu
ermitteln. Bei den Schallddmm-MaRen handelt es sich um Mindestanforderungen zur Gewahrleistung des
Schutzanspruches innerhalb der Aufenthaltsraume.

Larmpegelbereich Erforderliches bewertetes resultierendes Schallddmm-MaR
R'wres der AuBenbauteile in dB

Wohn- und Schlafraume Blrordume

I 30 -

Il 30 30
Die Berechnung der konkreten Schalldammwerte erfolgt im Genehmigungsverfahren unter Bertcksichtigung der Tabellen 9
und 10 der DIN 4109. Die aufgefuhrten, bewerteten, resultierenden Luftschallddmm-MalRe dirfen vom Luftschalldamm-Maf3
der gesamten Aulenbauteile eines schutzbedurftigen Raumes nach DIN 4109 nicht unterschritten werden. Fur
AuRenbauteile (Fenster, Dacher und Wande) von schutzbedurftigen Raumen, die an der zur Larmquelle abgewandten
Seite angeordnet werden, kdnnen um 5 dB(A) verminderte AulRenlarmpegel angesetzt werden, d.h. Reduzierung des
Larmpegelbereichs um eine Stufe.

7.2 Zur Nachtzeit ist in den Bereichen mit einem Beurteilungspegel von >=45dB(A) (vgl. Gutachten) ein ungestorter Schlaf
bei gedffnetem Fenster nicht immer mdglich. Werden schutzbedirftige Wohnraume (Schlafrdume) auf der zur
Gerauschquelle zugewandten Gebaudeseite im Bereich L, >= 45 dB(A) errichtet, muss die erforderliche Gesamtschall-
ddmmung der AuRenfassaden auch im Liftungszustand (z. B. durch schallgeddammte Liiftungssysteme oder Beliiftungen
Uber die larmabgewandte Fassadenseite) sicher gestellt werden.

8. Anpflanzung von Gehodlzen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Die Flache ist mit heimischen standortgerechten Geholzen mindestens einreihig zu bepflanzen; die Gehdlzpflanzung ist
langfristig zu erhalten. Vorhandene Gehdlze sind in die Pflanzung zu integrieren.




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (FORTSETZUNG)

9. Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die Flache ist als extensiv gepflegte Rasenflaiche mit max. zweimaliger jahrlicher Mahd oder als Sukzessionsflache
anzulegen. Die Anlage eines nicht versiegelten Ful}/Radweges ist zulassig.

Die Flache dient gleichzeitig der Einsehbarkeit des Bahniberganges; es ist daher in besonderem Male zu verhindern, dass
unzuldssige Gehdlze aufwachsen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Der gesamte Anderungsbereich liegt im Wasserschutzgebiet Zone llla des Trinkwasserschutzgebietes Feldhausen,
festgelegt durch die Verordnung des Prasidenten des Nds. Verwaltungsbezirks Oldenburg vom 13.03.1972. Die
Schutzzonenverordnung sowie die Richtlinien fir bautechnische Malnahmen an Straf3en in Wassergewinnungsgebieten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. Die nachfolgenden 6értlichen Bauvorschriften gelten nicht fir Garagen und Nebengebdude gemaR §§ 12 und 14
BauNVO.

2. Dacheindeckungen

Fir die Dacheindeckungen sind nur Tonziegel oder Betondachsteine in den Farben rot, rotbraun, braun, anthrazit und
schwarz zulassig.

Integrierte oder aufgesetzte Anlagen flr Solarenergie sind auf allen Dachern zulassig.

3. Dachformen und -neigung

3.1 Zulassig sind nur Sattel-, Walm-, Krippelwalm- und versetzte und nicht versetzte Pultdacher mit Neigungswinkeln
zwischen 15° und 50°.

3.2 Die vorgeschriebene Neigung gilt nicht flr einzelne Bauteile des Daches, die konstruktionsbedingt andere Winkel
erfordern (Kriippelwalm, Schleppgauben).

4. Einfriedungen

Einfriedungen als bauliche Anlagen zwischen den StralRenbegrenzungslinien (6ffentl. Stralen und Wege) und den
stralRenseitigen Baugrenzen (Vorgartenbereich) diirfen das Mal} von 1,20 m Uber Oberkante der angrenzenden
ErschlieBungsstrale nicht Gberschreiten.

HINWEISE

1. BauNVvO
1. Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1990.

2. Archaologische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein:
TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Stadt Schortens, dem Landkreis Friesland als Unterer
Denkmalschutzbehdrde oder dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege, Referat Archdologie, Stitzpunkt
Oldenburg, Ofener Stral’e 15, 26121 Oldenburg, unverzuglich 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 vier
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

3. Evtl. Bodenverunreinigungen
Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen gefunden werden ist
unverzuglich der Landkreis Friesland - Untere Bodenschutzbehdrde - zu informieren.

4. Verwendung iiberschiissigen Bodens

Das Vorkommen von Béden, deren Wiederverwertung oder Ablagerung besonderen Anforderungen unterliegen, kann nicht
ausgeschlossen werden. Die anfallenden Boden missen unter Beachtung der rechtlichen Vorgaben und der aktuellen
technischen Standards behandelt werden.

5. Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend das
Landesamt fiir Geoinformationen und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) Kampfmittelbeseitigungsdienst in
Hannover oder das Ordnungsamt der Stadt zu benachrichtigen.




