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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

3.

Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA) gem.
§ 4 BauNVO sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem.
§ 4 (3) Nr. 3 -5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA) sind
gem. § 9 (1) Nr. 6 je Wohngebaude maximal zwei Wohneinheiten
zulassig.

Innerhalb des Geltungsbereiches gelten flr bauliche Anlagen
folgende Hohenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):

Oberer Bezugspunkt:

a) Traufhohe (TH):

b) Firsthéhe (FH):
Unterer Bezugspunkt:
4.

Schnittkante zwischen den AuRenflachen des
aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut
obere Firstkante

StralRenoberkante ErschlieRungsstraenmitte.

In der festgesetzten abweichenden Bauweise (a) gem. § 22 (4)
BauNVO sind Gebaude als Einzelhduser bis zu einer Lange von
max. 18,00 m zuldssig. Garagen gem. § 12 BauNVO und
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf die Gebaudelange nicht
anzurechnen.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25b
BauGB sind die vorhandenen Gehdlzstrukturen zu erhalten, zu
pflegen und zu entwickeln. Abgange sind adaquat zu ersetzen. Bei
Abgang und Beseitigung aufgrund einer Befreiung ist eine
entsprechende Ersatzpflanzung vorzunehmen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1.

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften stimmt mit dem
Geltungsbereich der 2. vereinfachten Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 101 uberein.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind die Hauptdachflachen der
Gebaude als Sattel- oder Kriippelwalmdach bei einer Dachneigung
von 35°-55° zu errichten. Dieses gilt nicht fir Garagen und
Nebengebaude mit einer Grundflache < 75 gm sowie fir
Dachausbauten, Krippelwalme und Wintergéarten.

3.

4.

Die Dacheindeckung der geneigten Dachflachen ist aus Tonziegeln
oder Betonpfannen in roten bis dunkelbraunen Farben auszufiihren.
Glasierte oder glanzende Dacheindeckungen sind unzulassig.
Solarenergieanlagen kénnen auf bis zu 50% der Dachflache
installiert werden.

Das sichtbare AuBenmauerwerk ist aus Verblendmauerwerk in roten
bis rotbraunen Farbtonen herzustellen. Alternativ hierzu sind die
Errichtung von Holzgeb&duden sowie die Kombination von
Mauerwerk und Holz zulassig. Erfolgt eine farbige Gestaltung der
Holzfassaden, sind rote bis rotbraune Farben zu wahlen.

NACHRICHTLICHE HINWEISE

1.

3.

4.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein:
Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1)
des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und
mussen der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
Friesland sowie dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denk-
malpflege - Referat Archdologie- unverzuglich gemeldet werden.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter oder der Unternehmer der
Arbeiten. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des
NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige un -
verandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf
Altablagerungen und Bodenverureinigungen zutage treten, so ist
unverziglich die untere Abfallbehérde des Landkreises Friesland zu
benachrichtigen.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfausten,
Minen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend der
zustandigen Polizeidienststelle, dem Ordnungsamt oder dem
Kampfmittelbeseiti- gungsdienst direkt zu melden.

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1990.




PLANZEICHENERKLARUNG
1. Art der baulichen Nutzung

WA allgemeines Wohngebiet (WA)

2. MaR der baulichen Nutzung
0,3 zuldssige Grundflachenzahl (GRZ), z. B. 0, 3
| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal , z. B. |
TH<3,50m  Traufh6he (TH) < 3,50 m, Hohenbezugspunkte siehe
textl. Festsetzungen
FH<8,50m  Firsthéhe (FH) < 8,50 m, Héhenbezugspunkte, siehe
textl. Festsetzungen
3. Bauweise, Baugrenzen

a abweichende Bauweise, siehe textl. Festsetzungen
nur Einzelhduser zulassig
—_——— Baugrenze

4. Verkehrsflachen

offentliche StralRenverkehrsflache

—_—— StraRenb nzungslinie
5. Griinflachen raibenbegrenzungsini

private Grinflache

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

m Umgrenzung von Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
7. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der
Bebauungsplananderung

Stadt Schortens

2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 101 "Sillenstede / Georg-Janfken-Stralle "

gem. § 13a BauGB
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Begriindung zur 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101

1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Vor dem Hintergrund des Rlickgangs der Nutzung von Spielplatzen aufgrund des de-
mographischen Wandels und aufgrund des gednderten Freizeitverhaltens zum einem
sowie stetig steigender Kosten flr die Instandhaltung von Spielplatzen zum anderen,
beabsichtigt die Stadt Schortens eine Reduzierung der Spielplatze bei gleichzeitiger
qualitativer Aufwertung der verbleibenden Spielplatze. Zu diesem Zweck wurde durch
die Stadt eine Elternbefragung durchgefiihrt. Auf Grundlage des Ergebnisses der Um-
frage wurden die zu schlieBenden bzw. zu erhaltenden Spielplatze ausgewahlt. Die zu
schlieBenden Spielpldtze werden entsprechend der Innenentwicklungsnovelle aus
dem Jahr 2013, nach der die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll (§ 1 (5) Satz 3 BauGB), zukilinftig als Uberbaubare
Grundsticksflachen festgesetzt.

Die Stadt Schortens beabsichtigt daher, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.
101 fUr einen ca. 706 m? groBBen Bereich westlich der StraBe ,Osterfenne” zum Zweck
der Siedlungsentwicklung zu modifizieren und fihrt die Bebauungsplandnderung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durch.

Fur den vorliegenden Anderungsbereich gelten die Inhalte des Ursprungsplanes. In
diesem wurde die Flache innerhalb des Geltungsbereiches als 6éffentliche Grinflache
mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz“ festgesetzt. Stadtebauliche Zielsetzung der
Stadt Schortens ist die SchlieBung von Baullicken im zentralen Siedlungsbereich. Im
Sinne der Nachverdichtung sollen auf zentral gelegenen, derzeit ungenutzten Flachen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine erganzende Wohnbauentwicklung
geschaffen werden. Anlasslich dessen bedarf es der Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 101. Zur Realisierung des Vorhabens sind neben der Festsetzung eines allgemei-
nen Wohngebietes (WA) sowie von lberbaubaren Grundsticksflaichen weitere Rege-
lungen zum MaB der baulichen Nutzung und der Bauweise erforderlich. Diese werden
in Ubereinstimmung mit dem Ursprungsplan und damit in Anlehnung an die umgeben-
de Bebauung getroffen (GRZ von 0,3 / Traufhdhe < 3,50 m, Firsth6he < 8,50 m, einge-
schossige Bebauung / abweichende Bauweise). Die ErschlieBung des Grundstiicks er-
folgt Uber die anschlieBende StraBe ,Osterfenne®.

Planungsziel der Bebauungsplananderung ist die stadtebauliche Verdichtung und Be-
ordnung eines vormals als Spielplatz genutzten Gelandes. Aufgrund des Rlckgangs
der Nutzung einiger Spielplatze, werden diese Flachen zur Nachverdichtung der
Wohnstrukturen innerhalb der Stadt herangezogen. Hierdurch wird die Wohnfunktion
des Grundzentrums Schortens nachhaltig gestarkt. Durch die Inanspruchnahme und
Nachnutzung des ungenutzten Gelandes innerhalb der Stadt kann insbesondere dem
nachhaltigen Planungsgrundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung getragen werden.

Da es sich bei der beabsichtigten Anderung des Bebauungsplanes hinsichtlich des
Standortes und des Planumfanges (GebietsgréBe ca. 706 m2) um eine MaBnahme der
Innenentwicklung handelt, wird die 2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 101 im beschleunigten Verfahren gem. § 13a (1) Satz 2 Nr.1 BauGB aufgestellt.
Eine Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB und die Erarbeitung eines Umweltberichtes
gem. § 2a BauGB sind folglich nicht notwendig.
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Begriindung zur 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101

2.0
2.1

2.2

2.3

3.0

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung der 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 ,Sil-
lenstede / Georg-JanBen-StraBe” wurde unter Verwendung der digitalen Kartengrund-
lage des offentlich bestellten Vermessungsingenieurs Jannes Vredenborg, Jever im
MaBstab 1 : 500 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 be-
findet sich in der Stadt Schortens im Ortsteil Sillenstede und umfasst eine ca. 706 m?
groBBe Flache westlich der StraBe ,Osterfenne”. Die exakte Abgrenzung des Geltungs-
bereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Spielplatz, der im Rahmen des urspriing-
lichen Bebauungsplanes errichtet wurde. Ferner kennzeichnet sich der Bereich durch
das Vorhandensein verschiedener Gehdlzstrukturen. Das stadtebauliche Umfeld ist in
seiner Struktur entsprechend der Lage im Ortsteil Sillenstede durch Wohnnutzungen
gekennzeichnet.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

GemaB § 1 des BauGB missen Bauleitpléane, wie die hier vorliegende Aufstellung der
2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 ,Sillenstede / Georg-
JanBen-StraBe®, an die Ziele der Raumordnung angepasst werden. Aus den Vorgaben
der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw. hierauf
abzustimmen. Im rechtsgiltigen Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes
Niedersachsen aus dem Jahr 2012 ist der Planbereich in der Stadt Schortens der land-
lichen Region des Landes Niedersachsen zuzuordnen. Grundsétzlich soll die Entwick-
lung dieser Regionen geférdert werden, um die Auswirkungen des demographischen
Wandels fir die Dérfer abzuschwachen und sie als Orte mit groBer Lebensqualitat zu
erhalten. Weiterhin wurde im LROP aus dem Jahr 2012 als Veranderung in den Rege-
lungsinhalten eine Reduzierung der Flacheninanspruchnahme nach den Zielsetzungen
der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie festgelegt. Das Planungsziel der Nachverdich-
tung eines baulich vorgepragten Bereiches fir eine Wohnnutzung, ohne eine weitere
Flacheninanspruchnahme auszulésen, entspricht damit den Zielen der Raumordnung.

Das aus dem Jahr 2003 stammende Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fir
den Landkreis Friesland konkretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen
flr das vorliegende Plangebiet. Grundséatzlich sind innerhalb des genannten Gebietes
alle raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen so abzustimmen, dass sie in ihrer
Eignung und besonderen Bedeutung nicht beeintrachtigt werden. Die Stadt Schortens
wird darin als Grundzentrum und im Weiteren als Standort mit der Schwerpunktaufga-
be fur die Sicherung und Entwicklung von Wohnstéatten dargestellt. Die fir die 2. ver-
einfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 ,Sillenstede / Georg-JanBen-
StraBe” genannten Planungsziele der Beordnung und Nachverdichtung eines durch
eine Wohnbebauung vorgepragten Bereiches stimmt mit diesem Planungsziel tberein.

Das aus dem Jahr 2003 stammende Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fur
den Landkreis Friesland konkretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen
flr das vorliegende Plangebiet. Grundséatzlich sind innerhalb des genannten Gebietes
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Begriindung zur 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101

4.0
4.1

4.1.1

alle raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen so abzustimmen, dass sie in ihrer
Eignung und besonderen Bedeutung nicht beeintrachtigt werden. Die Stadt Schortens
wird darin als Grundzentrum und im Weiteren als Standort mit der Schwerpunktaufga-
be fiir die Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten dargestellt. Die fiir die 2. ver-
einfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 ,Sillenstede / Georg-JanBen-
StraBe” genannten Planungsziele der Beordnung und Nachverdichtung eines durch
eine Wohnbebauung vorgepragten Bereiches stimmt mit diesem Planungsziel tberein.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schortens aus dem Jahr 2010
wird der vorliegende Anderungsbereich als Wohnbauflache (W) gem. § 1 (1) Nr. 1
BauNVO dargestellt. Die 2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101wird
demnach aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8 (2) BauGB entwickelt.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

Die 2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 wird aufgrund des gerin-
gen Planumfanges (GebietsgréBBe ca. 706 m?) und der innerdrtlichen Lage im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Eine Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB bzw. die Erarbeitung eines
Umweltberichtes gem. § 2a BauGB ist folglich nicht notwendig. Flir Bebauungsplane
mit einer zulassigen Grundflache < 20.000 m? sind nach § 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB
Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die aufgrund der 2. vereinfach-
ten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 zu erwarten sind, im Sinne des § 1a (3)
Satz 5 BauGB zuléssig oder bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt. Ein
Ausgleich ist nicht erforderlich.

Mit der Planung wird jedoch eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) Uberplant. Diese Festsetzung
wurde seinerzeit getroffen, um einen Teilausgleich fir die im Rahmen des Bebauungs-
planes Nr. 101 ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft zu erreichen. Um wei-
terhin einen Ausgleich sicherzustellen, ist der Nachweis erforderlich, wo diese damali-
ge AusgleichsmaBnahme auf einer Flache von 65 m? ersetzt werden kann. Die Stadt
Schortens verfugt Uber Poolflachen, die fir ErsatzmaBnahmen zur Verfigung stehen.
Entsprechend werden Gehdlzanpflanzungen im Flachenpool Bdsselhausen durchge-
flhrt.

Berticksichtigung artenschutzrechtliche Belange

§ 44 BNatSchG begriindet ein strenges Schutzsystem flr bestimmte Tier- und Pflan-
zenarten. Zwar ist die planende Stadt nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote, da mit
der Bebauungsplananderung in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen
durchgefiihrt beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den be-
sonderen Artenschutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu bericksichtigen,
da ein Bebauungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinde-
rungsgrinde (hier entgegenstehende Verbote des besonderen Artenschutzes bei der
Umsetzung) nicht verwirklicht werden kann, vollzugsunféhig ist.

Tierarten des Anhanges IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie

Fir den Planungsraum liegen derzeit keine Informationen Uber besondere Wertigkei-
ten vor. Aufgrund der vorhandenen Strukturen und Nutzungen im Plangebiet und da-
ran angrenzend wird ein Vorkommen von Tierarten gemaB Anhang IV der FFH-
Richtlinie zum gegenwartigen Zeitpunkt mit der Ausnahme von potenziell vorhandenen
Fledermausen ausgeschlossen.
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Begriindung zur 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101

4.2

4.3

Da der Baumbestand weitestgehend erhalten bleibt und der Griinanteil insgesamt nur
geringfligig abnimmt, ist keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes potenziell
vorkommender Fledermause zu erwarten. Durch die Entfernung von Gehdlzen aus-
schlieBlich in dem Zeitraum Oktober bis Februar kann eine Stérung von Sommerquar-
tieren und anderweitige Beeintrachtigung von Fledermdusen vermieden werden, so
dass die Verbotstatbestande insgesamt nicht konstatiert werden kénnen.

Geschiitzte wildlebende Vogelarten im Sinne von Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
Im Planungsraum kénnen potenziell verschiedene europaische Vogelarten vorkom-
men, die hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu betrachten
sind. Es werden aufgrund der vorgepragten Strukturen vornehmlich Arten des Sied-
lungsbereiches sowie gehdlzbewohnende Arten vorkommen. Diese Arten weisen eine
breite dkologische Amplitude auf und sind in der Lage, bei Stérungen auf Ersatzbioto-
pe auszuweichen. Weiterhin handelt es sich hier vorwiegend um Arten, die an die An-
wesenheit des Menschen gewdhnt sind.

Im Rahmen der Planung bleiben die bestehenden Gehdlzstrukturen weitestgehend er-
halten, so dass ein Verbotstatbestand durch die vorliegende Planung ausgeschlossen
werden kann. Eine Entfernung von Gehdlzen darf nur auBerhalb der Brutzeit vorge-
nommen werden, um eventuell vorhandene Nistplatze nicht zu zerstéren (Vermei-
dungsmaBnahme).

Fazit

Im Ergebnis der Betrachtung bleibt festzustellen, dass die Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG unter Bertcksichtigung der VermeidungsmaBnahmen nicht einschla-
gig sind.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Folglich wird nachrichtlich auf die
Meldepflicht von ur- und frihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfih-
rungen mit folgendem Text hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdar-
beiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongeféBscher-
ben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind die-
se gem. § 14 (1) des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und mis-
sen der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Friesland oder dem Nieder-
sachsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Referat Arch&ologie — Stitzpunkt Olden-
burg, Ofener StraBe 15, Tel. 0441/799-2120 unverzuglich gemeldet werden. Melde-
pflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 (2) des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefthrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom Niedersachsischen
Landesamt fur Wasser und Abfall (NLWA) bewertet. Hiernach liegen im Plangebiet
keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die untere Boden-
schutzbehdrde des Landkreises Friesland zu benachrichtigen (s. nachrichtliche Hin-
weise).

Planungsbiiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger StraBe — 26180 Rastede



Begriindung zur 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101

4.4

5.0
5.1

5.2

Belange der jungen Menschen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb eines typischen
Einfamilienhausgebietes des landlichen Raumes. Diese Wohngebiete bieten bereits
durch ihre aufgelockerte Struktur mit groBen Grinbereichen ausreichende Spiel- und
Freizeitm&glichkeiten auf den Privatgrundstiicken. Im Nahbereich des Geltungsberei-
ches befindet sich in 140 m Entfernung ein Spielplatz. Somit werden die in § 1 (6) Nr. 3
BauGB genannten Belange der jungen Menschen in ausreichendem MaBe gewdrdigt.

INHALT DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem unter Kap. 1.0 erlauterten Planungsziel zur Nachverdichtung des
Siedlungsbereiches wird in Ubereinstimmung mit den Inhalten des urspriinglichen Be-
bauungsplanes Nr. 101, der ein allgemeines Wohngebiet (WA) vorsieht, die Bauflache
innerhalb des Anderungsbereiches als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauN-
VO festgesetzt.

Zur planerischen Steuerung einer der raumlichen Situation angemessenen Gebietsen-
twicklung bedarf es einer weiteren Regelung der in dem allgemeinen Wohngebiet (WA)
zuldssigen Nutzungsarten. Demzufolge sind innerhalb des festgesetzten allgemeinen
Wohngebietes (WA) die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 (3) Nr. 3-5
BauNVO (Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Be-
standteil der 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).
Diese Nutzungen stehen nicht im Einklang mit dem angestrebten Entwicklungsziel der
Nachverdichtung des vorhandenen Wohngebietes.

MaB der baulichen Nutzung

In der 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 werden die maBge-
benden Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes zu Grundfldchenzahl
(GRZ) und Geschossigkeit unverandert ibernommen. Folglich werden fir den Ande-
rungsbereich eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO fest-
gesetzt. Hierdurch wird eine ortsvertragliche Verdichtung sichergestellt. Ferner ist in-
nerhalb des Plangebietes eine eingeschossige Bebauung gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO
im Hinblick auf die ortstypische Bauhdhe zulassig. In Anlehnung an die Ursprungspla-
nung werden eine Traufhéhe von maximal 3,50 m sowie eine Firsth6he von maximal
8,50 m festgesetzt. Innerhalb des Geltungsbereiches gelten fir bauliche Anlagen gem.
§ 18 (1) BauNVO folgende H6henbezugspunkte:

Oberer Bezugspunkt:

a) Traufhdéhe (TH):  Schnittkante zwischen den AuBenflachen des aufge-
henden Mauerwerks und der Dachhaut

b) Firsthéhe (FH):  obere Firstkante

Unterer Bezugspunkt: StraBenoberkante ErschlieBungsstraBenmitte
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Begriindung zur 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

6.0

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Unter Berticksichtigung der 6rtlich vorherrschenden Bebauungsstruktur und zur Ver-
meidung stadtebaulich unerwlnschter Verdichtungen ist, in Anlehnung an den Ur-
sprungsplan, erganzend eine Begrenzung der héchstzulassigen Anzahl der Wohnun-
gen je Wohngebaude gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB notwendig. Folglich sind innerhalb des
allgemeinen Wohngebietes (WA) je Wohngebaude maximal zwei Wohneinheiten zu-
lassig.

Bauweise, liberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Im Zuge der Bebauungsplananderung wird eine abweichende Bauweise (a) gem. § 22
(4) BauNVO festgesetzt. Innerhalb der abweichenden Bauweise (a) gem. § 22 (4)
BauNVO sind Gebaude als Einzelhduser bis zu einer Ladnge von max. 18,00 m zulas-
sig. Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf die
Gebaudelange nicht anzurechnen. Die Grenzabsténde regeln sich nach der Nieder-
sachsischen Bauordnung.

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen werden Uber die Fest-
setzung von Baugrenzen gem. § 23 BauNVO definiert. In Anlehnung an den Ur-
sprungsplan wird der Abstand der Baugrenze zur westlichen und stdliche Flache zum
Erhalt auf 3,00 m festgesetzt.

Zur nordlichen Geltungsbereichsgrenze sowie zur 6ffentlichen StraBenverkehrsflache
wird der Abstand ebenfalls auf 3,00 m festgesetzt. Der Abstand zur 6stlichen Gel-
tungsbereichsgrenze wird auf 2,00 m festgesetzt.

Offentliche StraBenverkehrsfliche

Um die ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes zu sichern, wird im nordéstlichen
Bereich des Plangebietes eine 3, 00 m breite, éffentliche StraBenverkehrsflache gem.
§ 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Griunflachen

Zur Sicherung der im westlichen und sidlichen Bereich des Plangebietes befindlichen
Gehdlzstrukturen werden diese als private Griinflachen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB
festgesetzt.

Flachen zum Erhalt

Zur Sicherung der im westlichen und stdlichen Bereich des Plangebietes befindlichen
Gehdlzstrukturen werden diese neben der Festsetzung als private Grinflaichen gem. §
9 (1) Nr. 15 BauGB Uberlagernd als Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur
die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr.
25b BauGB festgesetzt.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e VerkehrserschlieBung
Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das oértliche Verkehrsnetz erfolgt
Uber 6stlich anschlieBende Stral3e ,Osterfenne”.
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Begriindung zur 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101

7.0
7.1

Gas- und Stromversorgung
Die Gas- und Stromversorgung erfolgt Uber den Anschluss an die Versorgungsnet-
ze der EWE AG.

Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes erfolgt lber
den Anschluss an die 6rtlich vorhandene Kanalisation.

Wasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber den Oldenburgisch Ost-
friesischen Wasserverband (OOWYV).

Abfallwirtschaft

Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstréger verwertet/entsorgt der Landkreis die in
seinem Gebiet angefallenen und Uberlassenen Abfélle nach den Vorschriften des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niedersachsischen Abfallgesetzes
(NAbfG) und nach MaBgabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Eigentimer be-
wohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter Grundstiicke
sind verpflichtet, ihre Grundstlicke an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlie-
Ben (Anschlusszwang).

Oberflachenentwéasserung
Die Oberflachenentwasserung erfolgt Uber die Ableitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers in das 6rtlich vorhandene Entwasserungssystem.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt Uber verschiedene
Telekommunikationsanbieter.

Brandschutz
Die Léschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen sichergestellt.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -UBERSICHT / -VERMERKE

Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplananderung liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

BauGB (Baugesetzbuch),

BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke:
Baunutzungsverordnung 1990),

PlanzV (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

NDSchG (Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz)

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).
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Begriindung zur 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101

7.2
7.2.1

7.2.2

7.3

Verfahrensubersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Planungsausschuss der Stadt Schortens hat in seiner Sitzung am 29.10.2014 die
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 ,Sillenstede / Georg-JanBen-StraBe” im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan fir die Innenentwicklung)
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 13a (3) BauGB am ...................
ortsublich bekannt gemacht worden.

Beteiligung der Offentlichkeit / der Behorden

Die Beteiligung der Offentlichkeit hat i. R. einer &ffentlichen Auslegung nach § 13a

BauGB i. V. m. § 13 (2) Nr. 2 BauGB und § 3 (2) BauGB vom .................... bis
.................... stattgefunden. Ort und Dauer der Auslegung wurden gem. § 3 (2) BauGB
am e, ortstblich durch die Tageszeitung bekannt gemacht. Den berlhrten

Behérden und sonstigen Tragern o&ffentlicher Belange wurde mit Anschreiben vom
.................... nach § 13a BauGB i. V. m. § 13 (2) Nr. 3 BauGB und § 4 (2) BauGB Ge-
legenheit zur Stellungnahme gegeben.

Schortens, ....oeeeveeeeeeeeeeennn.

Blrgermeister

Planverfasser

Die Ausarbeitung der 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 ,Sil-
lenstede / Georg-JanBen-StraBe” erfolgte im Auftrag der Stadt Schortens vom Pla-
nungsbdro:

Diekmanns
Mosebach

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger StraBe 211- 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 91 16-30
Telefax (0 44 02) 91 16-40
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