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ANLAGE: SCHALLTECHNISCHES ZUR AUSWEISUNG EINES WOHN- UND MISCHGEBIETES IM GELTUNGSBEREICH

1.0

DES BEBAUUNGSPLANS NR. 134 “SILLENSTEDE FASANENWEG“ DER STADT SCHORTENS, ITAP
GMBH, OLDENBURG, 22.12.2016

TEIL I: BEGRUNDUNG
ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Schortens beabsichtigt, die rechtsverbindliche Neufassung des Bebauungs-
planes Nr. S3 "Fasanenweg" fir den Bereich sudlich der ,Georg-Janssen-Stral3e® (K
92) sowie norddstlich der ,Grafschafter Stralke® (L 814) in der Ortschaft ,Sillenstede®
an die geanderten Entwicklungsvorstellungen anzupassen und fuhrt hierzu die Neu-
aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 134 ,Sillenstede Fasanenweg“ durch. Zur bau-
leitplanerischen Vorbereitung des Planvorhabens erfolgt im Parallelverfahren gem. § 8
(3) Satz 1 BauGB die 6. Flachennutzungsplananderung.

Fur den vorliegenden Geltungsbereich (ca. 71.600 m?2) gelten derzeit die Inhalte des
im Jahr 1989 rechtskraftig gewordenen Bebauungsplans Nr. S3 ,Neufassung Fasa-
nenweg®. Hinsichtlich der Geltungsbereichsabgrenzung des Bebauungsplanes Nr.
134 ,Sillenstede Fasanenweg® ist zu erwéhnen, dass der westliche Teilbereich, wel-
cher in der Neufassung im Nachgang (23.02.1989) nach Satzungsbeschluss aus dem
Bebauungsplan herausgenommen wurde, wieder mitaufgenommen wird. Somit wird
eine stadtebaulich sinnvolle Gebietsabgrenzung sichergestellt. In der Neufassung
wurde diesbeziiglich, die im Nordosten des Plangebietes liegende Flache als einge-
schranktes Gewerbegebiet (GE/E) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8, einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von héchstens 1,0, einer eingeschossigen Bebauung (1)
und einer offenen Bauweise (0) festgesetzt. Weiterhin wurde eine Gemeinbedarfsfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr (GRZ von 0,4 / GFZ von hdchstens 0,6 /
zweigeschossige Bebauung / offene Bauweise), eine Offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Friedhof, ein allgemeines Wohngebiet (WA), sowie ein Mischge-
biet (MI) festgesetzt. Die Neufassung enthalt fur das allgemeine Wohngebiet (WA)
Regelungen zum MalR3 der baulichen Nutzung und der Bauweise (GRZ von 0,2 / GFZ
von hochstens 0,3 / eingeschossige Bebauung / Traufhéhe (TH) < 4,00 m / Firsthdhe
(FH) < 8,00 m / abweichende Bauweise (a < 20,00m)). Fir das Mischgebiet (MI) wur-
den folgende Festsetzungen getroffen (GRZ von 0,4 / GFZ von héchstens 0,6 / zwei-
geschossige Bebauung / offene Bauweise). Daneben ist im westlichen Teilbereich ei-
ne Offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” Uberlagernd mit ei-
ner Flache zur Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Badumen, Stréau-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Planungsziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist die stadtebauliche Beord-
nung sowie die Entwicklung eines zukunftsfahigen, attraktiven Misch- und Wohnge-
bietes in der Ortschaft Sillenstede. Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird
notwendig, da die getroffenen Festsetzungen gemalf der Neufassung nicht mehr den
heutigen Anforderungen entsprechen.

Zur Umsetzung des Planungsziels werden die vormals als Gemeinbedarfsflache mit
der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” sowie das eingeschrankte Gewerbegebiet (GE/E)
als Mischgebiet (M) innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 134 ,Sillenstede Fasanen-
weg“ festgesetzt. Mit der neuen Gebietsfestlegung wird der Bestandssituation Rech-
nung getragen und daneben die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine zu-
kiinftig gemischte Entwicklung im Innenbereich der Ortschaft ,Sillenstede” geschaffen.
Weiterfihrend werden die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sowie zur

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede



Stadt Schortens — Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 134 ,Sillenstede Fasanenweg*

2.0

2.1

2.2

2.3

Bauweise an die ¢rtlichen Gegebenheiten angepasst, um das Planungsziel zu reali-
sieren.

Der Geltungsbereich wird dartiber hinaus durch erhaltenswerte Gehdlzstrukturen ge-
pragt. Diese Flachen werden nachrichtlich ibernommen und Uber entsprechende Fla-
chen zur Erhaltung von Baumen und Strauchern sowie Uber festgesetzte Einzelbau-
me gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB nachhaltig und verbindlich zum Erhalt planungs-
rechtlich gesichert. Hierdurch kann eine optimale Einbindung in das Orts- und Land-
schaftsbild erreicht werden.

Zur Berucksichtigung der Schutzanspriiche im Hinblick auf den von der ,Georg-
Janssen-Stralde” (K 92), der ,Grafschafter StralRe® (L 814) sowie der ,Jeverschen
Landstralte* (L 807) ausgehenden Verkehrslarm werden auf der Grundlage einer
durchgefuihrten schalltechnischen Untersuchung passive Schallschutzmal3hahmen
festgesetzt (vgl. Kap. 4.2; Kap. 5.7).

Die durch das Planvorhaben berthrten Belange des Umwelt- und Naturschutzes so-
wie der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB im Sinne des BNatSchG und die
weiteren, umweltbezogenen Auswirkungen werden im Umweltbericht gem. § 2a
BauGB dokumentiert. Der Umweltbericht ist als Teil 1l verbindlicher Bestandteil der
Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 134 ,Sillenstede Fasanenweg®.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 134 ,Sillenstede Fasanenweg“ wurde
auf der Grundlage der vom Katasteramt Varel zur Verfligung gestellten automatisierte
Liegenschaftskarte (ALK) im MafR3stab 1 : 1.000 erstellt.

R&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 134 ,Sillenstede Fasanenweg“ befin-
det sich nordostlich der Stadt Schortens, in der Ortschaft ,Sillenstede” und umfasst
eine ca. 71.600 m? grofRe Flache. Entlang der nordlichen Geltungsbereichsgrenze ver-
lauft die ,Georg-Janssen-Strafie” (K 92), Ostlich sowie sudlich des KanngielRerwegs
und westlich die ,Grafschafter Stralle“ (L 814). Weiterhin befindet sich die ,Jeversche
Landstraf’e” (L 807) im Westen des Plangebietes. Die exakte Abgrenzung des Gel-
tungsbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist derzeit durch bestehenden Gebaudestrukturen mit vereinzelten
Geholzstrukturen sowie durch Grunflachen gekennzeichnet. Innerhalb des Geltungs-
bereiches sind dabei wohnbaulich und gemischt genutzte Strukturen vorzufinden.

Das stadtebauliche Umfeld des Geltungsbereiches ist entsprechend der Lage im Be-
reich der Ortschaft Sillenstede neben Wohnnutzungen auch durch gemischte und
landwirtschaftliche Nutzungen charakterisiert. Angrenzend an das Plangebiet befinden
sich Uberwiegend Wohnbebauungen, die sich durch eine kleinteiligere Bebauung aus
Einzelhdusern auszeichnen. Dariber hinaus grenzen nordwestlich des Bereiches
mehrere Gaststatten sowie der Friedhof Sillenstede an. Weiter dstlich und sudlich sind
landwirtschaftlich genutzte Flachen gelegen.
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PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Gemal 8§ 1 BauGB mussen Bauleitplane, wie der hier vorliegende Bebauungsplan Nr.
134 ,Sillenstede Fasanenweg®, an die Ziele der Raumordnung angepasst werden.
Aus den Vorgaben der lbergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu
entwickeln bzw. hierauf abzustimmen.

Entsprechend den Aussagen des Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen
von 2008, fortgeschrieben 2012, ist das Plangebiet in der Stadt Schortens der landli-
chen Region des Landes Niedersachsen zuzuordnen. Grundséatzlich soll die Entwick-
lung dieser Regionen geférdert werden, um die Auswirkungen des demographischen
Wandels abzuschwachen und sie als Orte mit groR3er Lebensqualitat zu erhalten. Ein
weiterer Aspekt ist, dass Raumanspriiche bedarfsorientiert, funktionsgerecht sowie
umweltvertraglich umgesetzt werden. Mittels der Festsetzung der Erhaltflache sowie
der Einzelbaume wird einer umweltvertraglichen Planung entsprochen, daneben wird
mit den Mischgebietsflachen eine Entwicklungsmdoglichkeit fir die dem Wohnen dien-
lichen Gewerbebetrieben geschaffen. Mischgebiete kdnnen folglich dazu beitragen,
die Lebensqualitat zu erhalten und eine bedarfsorientierte Struktur bewirken. Das Pla-
nungsziel der stadtebaulichen Beordnung eines bestehenden Plangebietes an die
zeitgemalen Entwicklungsanspriiche der Stadt Schortens entspricht damit den Zielen
der Raumordnung.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogram (RROP) des Landkreises Friesland (2003)
stellt das Plangebiet aufgrund seines hohen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials
bzw. besonderer Funktionen als Vorsorgegebiet fiir die Landwirtschaft sowie als
Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe landlicher Siedlung dar. Noérdlich
sowie nordwestlich des Planungsraumes verlauft die L 807, welche als Hauptver-
kehrsstraRe von regionaler Bedeutung dargestellt ist. Uberlagernd dazu befindet sich
das Plangebiet innerhalb einer naturraumlichen Landschaftseinheit. Im Westen des
Entwicklungsraumes verlauft ein Vorranggebiet fir Trinkwassergewinnung. Weiter
westlich sieht das RROP ein Vorsorgegebiet flr Natur und Landschaft sowie fir Erho-
lung vor. In der textlichen Darstellung wird zudem auf die Schwerpunktaufgabe ,Si-
cherung und Entwicklung von Wohn- und/oder Arbeitsstatten fir die Stadt Schortens
verwiesen.

Der Bebauungsplan Nr. 134 ,Sillenstede Fasanenweg® wird dabei keine Auswirkun-
gen auf die naturraumliche Landschaftseinheit haben, sodass das Vorhaben mit den
Zielen der Raumordnung einhergeht. Dariiber hinaus wird mit der Sicherung und Ent-
wicklung von Wohn- und/oder Arbeitsstatten und somit auch der Funktionsstarkung
des Grundzentrums Schortens Rechnung getragen. Folglich ist die geplante Entwick-
lung mit den Zielen des Regionalen Raumordnungsprogramms vereinbar.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schortens aus dem Jahr 2010
werden im ostlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 134 ,Sil-
lenstede Fasanenweg® Flachen als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
,Feuerwehr dargestellt. Weiterhin sind eine Griunflache mit der Zweckbestimmung
.Parkanlage” und im norddstlichen Teilbereich gewerbliche Bauflachen (G) dargestellt.
Daneben befinden sich angrenzenden an die Griinflache drei Mischgebietsflachen (M)
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3.4

4.0
4.1

im sudwestlichen Plangebiet. Der tbrige Bereich ist als Wohnbauflache (W) ausge-
wiesen.

Im Rahmen der parallelen 6. FlAchennutzungsplanédnderung erfolgt eine Anpassung
des Flachennutzungsplanes an die aktuellen stadtebaulichen Entwicklungsziele. Der
norddstliche und der westliche Teilbereich werden dementsprechend als gemischte
Bauflache (M) ausgewiesen. Ferner wird im westlichen Plangebiet die o6ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® nach Suden erweitert dargestelit.
Gem. § 8 (3) BauGB ist der Bebauungsplan Nr. 134 ,Sillenstede Fasanenweg® im Er-
gebnis als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet liegt derzeit der rechtverbindliche Bebauungsplan Nr. S3 ,Neufas-
sung Fasanenweg“ aus dem Jahr 1989 vor. Nach Satzungsbeschluss wurde im
Nachgang (23.02.1989) durch den Rat der westliche Teilbereich aus dem Bebau-
ungsplan herausgenommen. Fir diesen Bereich der Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Feuerwehr” (GRZ von 0,4 / GFZ von hochstens 0,4 / zweige-
schossige Bebauung / offene Bauweise), der Grinflache mit der Zweckbestimmung
.Friedhof‘ mit zum Teil Uberlagernder Erhaltflache und der Mischgebietsflache (GRZ
von 0,4 / GFZ von héchstens 0,6 / zweigeschossige Bebauung / offene Bauweise)
wurde eine Verletzung von Rechtsvorschriften, in diesem Fall, die nicht rechtm&Rige
Entwicklung aus dem derzeit geltenden Flachennutzungsplan, festgestellt. Dieser Be-
reich wird im Bebauungsplan Nr. 134 ,Sillenstede Fasanenweg“ in den Geltungsbe-
reich erneut mit aufgenommen.

Der norddstliche Teil des Plangebietes wird in der gegenwaértig geltenden Neufassung
als eingeschrénktes Gewerbegebiet (GE/E) mit einer GRZ von 0,8 und einer hochst-
zulassigen GFZ von 1,0 festgesetzt. Zudem ist eine offene Bauweise (0) mit maximal
einem Vollgeschoss (I) zulassig. In diesem Gebiet sind nur Betriebe und Betriebsteile
zulassig, deren Emissionen nicht stéren. Der lbrige Geltungsbereich ist als allgemei-
nes Wohngebiet (WA) mit einer GRZ von 0,2, einer GFZ von 0,3, einer eingeschossi-
gen Bauweise (l) sowie einer abweichenden Bauweise (a) mit einer abweichenden
Gebaudelange (a) von 20 m festgesetzt. Des Weiteren sind Flachen fur die Erhaltung
und Anpflanzung von Baumen und StrAuchern sowie zu erhaltende Einzelbaume vor-
gesehen. Daneben sind 2 Umformerstationen im Geltungsbereich bestimmt. Die fest-
gesetzten Baugrenzen variieren in der Neufassung von 3 bis 7 m. Die Verkehrssi-
cherheit innerhalb der Einmindungsbereiche der Stralenverkehrsflachen ist in Form
von Sichtdreiecken planungsrechtlich geregelt. Zur ful3laufigen Verbindung der
,Georg-Janf3en-Stralle“ mit dem ,KanngielRerweg® sind, in Verlangerung des Fasa-
nenwegs und der ,Georg-Schipper-Stral3e“, Geh- und Radwege festgesetzt.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 134 ,Sillenstede Fasanenweg® werden die
bisher gefassten Satzungsbeschlisse aufgehoben, die Inhalte zusammengefasst und
die Festsetzung an die gednderten Entwicklungsvorstellungen angepasst.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft / Umweltprifung

In der Abwagung gemalR 8 1 (7) BauGB sind in den Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. 8 1 (6) Nr. 7
BauGB zu beriicksichtigen (vgl. § 1a BauGB). Sind aufgrund der Aufstellung, Ande-
rung, Ergdnzung oder Aufhebung von Bauleitplanen, Eingriffe in die Natur und Land-
schaft gem. 8§ 18 (1) BNatSchG zu erwarten, ist Gber die Vermeidung, den Ausgleich
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4.2

421

und den Ersatz zu entscheiden (vgl. § 19 (2) BNatSchG). Es ist zu prifen, ob durch
die Anderung des Bebauungsplanes Veranderungen durch die Gestaltung oder Nut-
zung von Grundflachen vorbereitet werden, welche die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen koénnen (8 19
(2) BNatSchG). Der Verursacher des Eingriffs ist verpflichtet, die unvermeidbaren Be-
eintrachtigungen innerhalb einer bestimmten Frist durch MalRhahmen des Umwelt-
und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur Ver-
wirklichung der Ziele des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erforderlich ist
(vgl. 8 19 (2) BNatSchG).

Die Stadt Schortens hat die Belange des Umwelt- und Naturschutzes und der Land-
schaftspflege gem. § 1a BauGB sowie die sonstigen umweltbezogenen Auswirkungen
des Planvorhabens auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung berlcksichtigt. Ein-
griffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die sich aus der Umsetzung des
Bebauungsplanes ergeben sowie die sonstigen Umweltauswirkungen des Planvorha-
bens, werden im Umweltbericht gem. § 2a BauGB dargestellt und bewertet. Der Um-
weltbericht, dessen Inhalte zugleich fiir die im Parallelverfahren befindliche 6. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes gelten, ist als Teil Il der Begriindung in den Planun-
terlagen enthalten.

Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen,
unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, so dass
Konfliktsituationen vermieden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt wird.
Demnach ist die Beurteilung der akustischen Situation im Planungsraum ein wesentli-
cher Belang der Bauleitplanung. Der Geltungsbereich befindet sich im Einwirkungsbe-
reich der ,Georg-Janssen-Stralle” (K 92), der ,Grafschafter Strale (L 814) sowie der
~Jeverschen Landstra®e“ (L 807). Aufgrund der von den vorgenannten Verkehrswe-
gen ausgehenden Immissionen im Bereich des Plangebietes kénnen sich Konflikte mit
der geplanten Misch- und Wohngebietsnutzung ergeben. Deshalb wurde ein schall-
technisches Gutachten beziiglich des Verkehrslarms von der itap ,Institut flr techni-
sche und angewandte Physik GmbH*“, Oldenburg, angefertigt. Die wesentlichen Er-
gebnisse werden im Folgenden zusammengefasst.

Verkehrslarm

Die schalltechnische Gutachten? fiir das Plangebiet zeigt, dass die Orientierungswerte
der DIN 18005 fur Mischgebiete (MI) von 60 dB(A)/ tags und von 50 dB(A)/ nachts
sowie flr allgemeine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A)/ tags und von 45 dB(A)/ nachts
im Nahbereich der ,Georg-Janssen-Strale“ (K 92), der ,Grafschafter Stral’e (L 814)
sowie der ,Jeverschen Landstrale® (L 807) Uberschritten werden.

Zur Koordinierung der immissionsschutzrechtlichen Belange, in Bezug auf den Ver-
kehrslarm, werden entsprechend den Empfehlungen des schalltechnischen Berichtes
in der vorliegenden Bebauungsplanneuaufstellung Larmschutzvorkehrungen getrof-
fen. Das Plangebiet befindet sich gemaR der schalltechnischen Untersuchung im Be-
reich der Larmpegelbereiche Il bis VI (gem. DIN 4109-1, Tab. 7). Innerhalb der in der
Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Larmpegelbereiche sind fir Neubau-
ten bzw. baugenehmigungspflichtige Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsraumen
im Sinne der DIN 4109 die nachstehend aufgefihrten erforderlichen resultierenden

1 ITAP (INSTITUT FUR TECHNISCHE UND ANGEWANDTE PHYSIK GMBH): SCHALLTECHNISCHES GUTACHTEN ZUR
AUSWEISUNG EINES WOHN- UND MISCHGEBIETES IM GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS NR. 134 “SiL-
LENSTEDE FASANENWEG" DER STADT SCHORTENS, VOM 22. DEZEMBER 2016
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4.3

4.4

Schalldamm-Mal3e (erf. R'w,res) durch die AuBenbauteile (Wandanteile, Fenster, LUf-
tung, Déacher etc.) einzuhalten:

Larmpegelbereich Il:
e R’w,res =30 dB fir Wohn- und Aufenthaltsraume,
¢ R'w,res =30 dB fir Blrordume u. a.

Larmpegelbereich IlI:
¢ R'w,res = 35 dB fur Wohn- und Aufenthaltsraume,
¢ R'w,res = 30 dB fur Blrordume u. a.

Larmpegelbereich IV:
e R’w,res =40 dB fur Wohn- und Aufenthaltsraume,
e R'w,res = 35 dB flr Blrordume u. a.

In dem Bebauungsplan Nr. 134 ,Sillenstede Fasanenweg® werden die vorgenannten
Larmpegelbereiche als passive Larmschutzmalinahmen entsprechend festgesetzt
(val. Kap. 5.6).

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. 8 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Folglich wird nachrichtlich auf
die Meldepflicht von ur- und friihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauaus-
fuhrungen mit anschlieRendem Text hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau-
und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: Ton-
gefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfar-
bungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht wer-
den, sind diese gem. 8§ 14 (1) des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) melde-
pflichtig und missen dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Stuitz-
punkt Oldenburg — Archaologische Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutz-
behdrde des Landkreises Friesland unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig
sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind gem. § 14 (2) des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach
der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkrei-
se gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchge-
fuhrt und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen
Niedersachsischen Landesamt fir Wasser und Abfall (NLWA) (aktuell: Niedersachsi-
scher Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN) bewer-
tet. 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 Bodenschutzbehdrde des Landkreises Friesland zu be-
nachrichtigen (s. Hinweise).

Hinweise beziglich des Vorhandenseins von Kampfmitteln liegen zudem fir das
Plangebiet nicht vor.
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4.5

5.0
5.1

Belange des Bodenschutzes / des Abfallrechtes

Bei geplanten Baumaflinahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgen-
den Bodenschutzes zu beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so
zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden.
Grundstiickseigentimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, MaBnhahmen zur Abwehr der
von ihrem Grundstick drohenden schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen
(Grundpflichten gemaR § 4 BBodSchG). Anfallendes Bodenaushubmaterial darf am
Herkunftsort wieder verwendet werden, wenn die Prif- und Vorsorgewerte dem nicht
entgegenstehen. Der Bodenaushub ist Abfall im Sinne des Kreislaufwirtschaftsgeset-
zes. Dieser ist vorrangig einer ordnungsgemafen und schadlosen Verwertung oder
Beseitigung zuzufiihren. Rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten ist dem Landkreis
Friesland als Abfall- und Bodenschutzbehérde mitzuteilen, welche Bodenmengen an-
fallen und welcher Entsorgungsweg hierfur vorgesehen ist (s. nachrichtliche Hinwei-
se).

Grundsatzlich sind bei geplanten Baumaflinahmen oder Erdarbeiten die Vorschriften
des vorsorgenden Bodenschutzes zu beachten, d.h. jeder der auf den Boden einwirkt,
hat sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenveréanderungen nicht hervorgerufen
werden. Grundstiickseigentiimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, MaRnahmen zur Ab-
wehr der von ihrem Grundstiick drohenden schadlichen Bodenverdnderungen zu er-
greifen (Grundpflicht gem. § 4 BBodSchG).

Zudem wird darauf hingewiesen, dass sofern mineralische Abfélle (Recyclingschotter
und Bodenmaterial) fur geplante Verfillungen oder Versiegelungen zum Einsatz
kommen, die Anforderungen der LAGA M 20 (Mitteilung der Landerarbeitsgemein-
schaft Abfall Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Abfallen®) gelten.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung werden die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fiur die Sicherung der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen sowie fiir die An-
passung an die heutigen Entwicklungsvorstellungen in der Ortschaft Sillenstede, der
Stadt Schortens geschaffen.

Entsprechend des eingangs formulierten Planungsziels wird innerhalb des Bebau-
ungsplanes Nr. 134 ,Sillenstede Fasanenweg“ ein allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. 8 4 BauNVO aus der Neufassung (1989) Ubernommen und festgesetzt. Das
eingeschrankte Gewerbegebiet (GE/E) der Neufassung wird in Anlehnung an die be-
stehende Bebauung sowie hinsichtlich eines vertraglichen Nebeneinanders von Woh-
nen und Gewerbe als Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO ausgewiesen. Somit wird
eine spanungsfreie rdumliche Zuordnung von Gewerbebetrieben und Wohneinheiten
ermdglicht. Daneben wird das bestehende, westlich im Plangebiet befindliche Misch-
gebiet ibernommen und mit der ehemaligen Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbe-
stimmung ,Feuerwehr® ausgeweitet. Die Feuerwehr soll zukinftig an einem anderen
Standort errichtet werden, wodurch diese stadtebauliche Beordnung notwendig wird.
Mit der Festsetzung des Mischgebietes (MI) werden sowohl Wohn- als auch Nicht-
Wohnnutzungen ein mdglichst breiter Spielraum erdffnet, wobei hinsichtlich der Ent-
wicklung in die eine oder andere Richtung keine ausgepragte stadtebauliche Prafe-
renz verfolgt wird.
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5.2

Weiterfilhrend bedarf es zur planerischen Steuerung einer weiteren Regelung der in
dem allgemeinen Wohngebiet (WA) zulassigen Nutzungsarten. Demzufolge sind in-
nerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA) die ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen gem. 8 4 (3) Nr. 4 und Nr. 5 i.V.m. § 1 (6) BauNVO (Gartenbau-
betriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil der Bebauungsplanaufstellung (8 1 (6) Nr.
1 BauNVO) (s. textl. Festsetzung Nr. 1). Diese Nutzungen stehen nicht im Einklang
mit der planerischen Zielsetzung zur Entwicklung eines ruhigen Wohngebietes und
hatten zudem negative Auswirkungen auf den ortlich bereits vorherrschenden Sied-
lungscharakter. Die genannten Anlagen wirden wohnunvertragliche Verkehrsbewe-
gungen verursachen, fir die das bestehende ErschlieBungssystem nicht ausreichend
dimensioniert ist. In Bezug auf das festgesetzte Mischgebiete (MI) sind Vorhaben
gem. 86 (2) Nr. 7 und 8 BauNVO (Tankstellen und Vergnigungsstatten) sowie die
Ausnahme gemal} § 6 (3) BauNVO (Vergnigungsstatten) nicht zulassig (s. textl.
Festsetzung Nr. 2). Dementsprechend dient dieser Nutzungsausschluss der Koordina-
tion einer der rAumlichen Situation angemessenen Gebietsentwicklung und der Ver-
meidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen.

Mal? der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im gesamten Geltungsbereich Uber die Angabe
der Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO definiert. Zur Steuerung ei-
ner mafvollen stéadtebaulichen Beordnung des Siedlungsbereiches, wird innerhalb
des allgemeinen Wohngebietes (WA) eine Grundflachenzahl (GRZ), abweichend der
bestimmten GRZ von 0,2 der Neufassung, auf 0,4 angehoben und festgesetzt. Dies
dient einer adaquaten Grundstiicksausnutzung sowie einer mafvollen und zeitgema-
Ren, dem Gebietscharakter entsprechenden Bebauung. Innerhalb des Mischgebietes
(MI) wird entsprechend eines vertraglichen Nebeneinanders von Wohnen und Gewer-
be die GRZ von 0,8 (Neufassung) auf 0,6 bestimmt. Folglich wird der Anteil des Bau-
grundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf verringert und weicht
in einem geringeren MaRRe von der GRZ des allgemeinen Wohngebietes (WA) ab.

Fir das allgemeine Wohngebiet (WA) wird auf die Festsetzung einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) entgegen der Neufassung verzichtet, da sich diese aus der GRZ und
der Zahl der Vollgeschosse ergibt. Zur Gewahrleistung einer an die umliegenden
Strukturen angepasstes und zugleich nutzungsgerechtes Mal? der baulichen Nutzung
wird fir das Mischgebiet (Ml) eine GFZ von hochstens 1,0 bestimmt. Diese Festset-
zung wird aus der Neufassung Gibernommen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird ergéanzend tber die zulassige Zahl der Vollge-
schosse baulicher Anlagen gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO definiert. Im Bebauungsplan
Nr. 134 ,Sillenstede Fasanenweg®“ wird entgegen der Neufassung die Zahl der Vollge-
schosse von | auf Il angehoben. Dies erfolgt in Ubereinstimmung mit der ortsiiblichen
Bauhohe und dient zeitgemé&afRen Innenentwicklungszielen.

Zur Steuerung der baulichen Hohenentwicklung und zur Vermeidung Uberdimensio-
nierter Baukorper werden innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes
(WA) und des Mischgebietes (MI) eine Traufhéhe TH < 6,50 m, eine Firsthéhe FH <
9,50 m sowie eine Sockelhéhe SH < 0,50 m festgesetzt. Um den zeitgemalen Ent-
wicklungsvorstellungen der Stadt zu entsprechen, werden die Bauh6éhen somit in Ge-
gensatz zur Neufassung innerhalb des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 134 ,Sil-
lenstede Fasanenweg® angepasst. FiUr die Bestimmung der Bauhthe sind die in der
textlichen Festsetzung Nr. 5 definierten HOhenbezugspunkte (8 18 (1) BauNVO)
maf3gebend. Als unterer Bezugspunkt gilt die StraRenoberkante (Fahrbahnmitte) der
nachsten ErschlielBungsstralle. Als Bezugspunkt fur die Traufhéhe (TH) zahlt die un-
tere Schnittkante zwischen den Aul3enflachen des aufgehenden Mauerwerks und der
Dachhaut. Die obere Firstkante dient als Bezugspunkt fir die maximale Firsthohe
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5.3

(FH). Um einen vertraglichen Ubergang zwischen den vorhandenen 6rtlichen Struktu-
ren und den geplanten Baugebieten zu schaffen wird die Sockelhéhe mit SH < 0,50 m
bestimmt. Beziglich der Sockelhéhe (SH) gilt die Oberkante des Rohful3bodens im
Erdgeschoss (FertigfuBboden) (s. textl. Festsetzung Nr. 5).

Mit diesen Festsetzungen wird fir die vorgesehene stadtebauliche Beordnung ein
nutzungsgerechter Entwicklungsspielraum geschaffen und zugleich eine vertragliche
Weiterentwicklung des bestehenden Siedlungsgefliges sichergestellt.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 134 ,Sillenstede Fasanenweg“ wird die Bau-
weise gem. § 22 (2) BauNVO als offene Bauweise (0) sowie gem. § 22 (4) BauNVO
als abweichende Bauweise (a) festgesetzt.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) wird die abweichende Bauweise (a)
gem. 8 22 (4) BauNVO bestimmt. In der abweichenden Bauweise (a) sind Gebaude
als Einzel- und Doppelhauser zulassig, wie in der offenen Bauweise, jedoch mit einer
Langenbegrenzung von 18,00 m. Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen
gem. 8§ 14 BauNVO sind auf die Gebaudeldnge nicht anzurechnen (s. textl. Festset-
zung Nr. 3). Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA) sind dar-
Uber hinaus nur Einzelhauser (E) und Doppelhauser (D) gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB zu-
lassig. Durch diese Festsetzung sollen sich zukiinftige Neubauten in die umliegenden
stadtebaulichen Strukturen einfigen. Mit diesen Festsetzungen wird sichergestellt,
dass innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) ausschlieB3lich Einfamilien- oder
Doppelhauser errichtet und Uberdimensionierte Gebaudekomplexe vermieden wer-
den. Innerhalb des Mischgebietes (MI) wird eine offene Bauweise (0) gem. § 22 (4)
BauNVO bestimmt. Dies entspricht der &rtlich vorherrschenden Bebauungsstruktur
und wird Uberdies in Anlehnung an die Neufassung entwickelt.

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in dem allge-
meinen Wohngebiet (WA) sowie auch in dem Mischgebiet (MI) durch die Festsetzung
von Baugrenzen gem. 8§ 23 (1) BauNVO so dimensioniert, dass ein moglichst grof3er
Entwicklungsspielraum geschaffen wird. Folglich werden die Baugrenzen des Plange-
bietes in einem Abstand von 3,00 m, entlang der Kreisstraf3e K 92 und der Landes-
stral3e 814 (L 814) in einem Abstand von 5,00 m zur Grundstiicksgrenze festgesetzt.
Die Grenzabstande regeln sich nach der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO).

Zur Sicherung einer einheitlichen Straf3enraumsituation wird zudem festgesetzt, dass
auf den stralBenseitigen, nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen Garagen, Carports
sowie Nebenanlagen in Form von Geb&auden gem. 88 12 (6) und 14 (1) BauNVO nicht
zulassig sind (s. textl. Festsetzung Nr. 4).

Im gesamten Plangebiet werden die zu erhaltenden Einzelbdume durch eine nicht
Uberbaubare Grundsticksflache in einem Radius von 5,00 m, ausgehend von der
Stammmitte des Einzelbaumes, geschiitzt (s. Kap. 5.6.3). Innerhalb des Radius sind
Versiegelungen, Abgrabungen und Aufschittungen unzuldssig. Dies gilt nicht fur die
im Bereich der Verkehrsflachen gelegenen zu erhaltenden Einzelbaume. Wéhrend der
Bauarbeiten und Arbeiten, die der Baureifmachung der Grundsticke dienen, sind
SchutzmalBnahmen gem. RAS - LP 4 und DIN 18920 vorzusehen. Abgénge oder Be-
seitigungen sind adaquat zu ersetzen (s. textl. Festsetzung Nr. 11).
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5.4

5.4.1

5.4.2

5.5

5.6

5.6.1

Verkehrsflachen
StralRenverkehrsflachen

Zur ErschlieBung des Plangebietes werden ausgehend von der ,Georg-Jassen-
StraRe" (K 92), dem ,KanngieRerweg“ sowie von dem ,Georg-Albers-Weg*“ offentliche
StraRenverkehrsflachen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt, die bereits in der
Neufassung (1989) bestimmt wurden. Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 134 ,Sil-
lenstede Fasanenweg“ werden die Stral3enverkehrsflachen entsprechend ihrer jewei-
ligen ErschlieBungsfunktion in Gesamtbreiten zwischen 4,00 m und 7,00 m festge-
setzt. Konkrete Aussagen uber den Stra3enausbau oder die Gestaltung werden nicht
getroffen. Die Flachen sind so dimensioniert, dass hierin sdmtliche notwendigen tech-
nischen Einrichtungen wie Fahrbahn, Parkbuchten und Leitungstrassen, aber auch
gestalterische Aspekte realisiert werden kénnen.

Entgegen der Neufassung werden die Sichtdreiecke nicht in den Bebauungsplan Nr.
134 ,Sillenstede Fasanenweg® Ubernommen. Aus verkehrstechnischen Grinden wur-
den die Flachen in unmittelbarer Nahe zu Verkehrsanlagen von Bebauung freigehal-
ten. Diese Flachen wurden in der Neufassung aus dem Jahr 1989 in Form von Sicht-
dreiecken bestimmt. FlUr das Plangebiet wird in dem Bebauungsplan Nr. 134 ,Sil-
lenstede Fasanenweg“ darauf verzichtet und fir diesen Zweck zweitgemald die Fest-
setzung von nicht tUberbaubarer Grundstiicksflachen in Verbindung mit dem Aus-
schluss von Nebenanlagen gemaf § 23 (5) BauNVO vorgenommen (s. textl. Festset-
zung Nr. 4).

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Fu3- und Radweg

Ziel dieser Planung ist es zudem, ein fir den Ful3- und Radverkehr durchléassiges
Wohngebiet zu erhalten. In Ubereinstimmung mit der Neufassung werden die FuR-
und Radwegeverbindungen sidlich des Fasanenwegs und der ,Georg-Schipper-
Stral3e® an den vorhandenen ,Kanngielterweg®“ angebunden. Diese Flachen werden in
dem Bebauungsplan Nr. 134 ,Sillenstede Fasanenweg® Giber die Festsetzung als Ver-
kehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg*“ (F + R), gem. § 9
(1) Nr. 11 BauGB planungsrechtlich gesichert.

Flachen fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat

Nordlich der StraRe ,Kanngiel3erweg“ befindet sich eine Flache, die einschliel3lich der
sich darauf befindlichen baulichen Anlage, der Versorgung mit Elektrizitat dient. Daher
wird dieser Bereich als Flache flr Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
Elektrizitdt gem. 8 9 (1) Nr. 12 BauGB festgesetzt.

Grunflachen
Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage*“

Um den Entwicklungsabsichten des Flachennutzungsplanes aus dem Jahr 2010 ge-
recht zu werden, wird die westlich im Plangebiet liegende 6ffentliche Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Parkanlage” gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt. Die Lage
sowie die Abgrenzung der Flache werden dabei aus der Neufassung Ubernommen
und darlber hinaus im sudlichen Bereich bis zum ,KanngieRerweg“ erweitert. Diese
Festsetzung entspricht somit den heutigen ortlichen Gegebenheiten.
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5.6.2

5.6.3

Flachen mit Bindungen fiur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewas-
sern

Die im westlichen Bereich des Plangebietes verlaufende o6ffentliche Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Parkanlage” wird im dstlichen und stidlichen Teilbereich tber-
lagernd als Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern gem. § 9 (1) Nr.
25 b) BauGB festgesetzt, um die vorhandenen Gehdlzstrukturen, insbesondere den
pragenden Baumbestand, zu schiitzen. Ebenso wie die 6ffentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage® wird auch die Flache fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen aus der Neufassung tibernommen sowie bis
zum ,KanngieRerweg“ erweitert. Ausschlie3lich die Flache fur die Erhaltung von Bau-
men, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen im norddstlichen Plangebiet wird nicht
aus der Neufassung entwickelt. Aufgrund der Tatsache, dass derzeit innerhalb dieser
Flache lediglich zwei zu erhaltende Einzelbaume stehen, werden diese als Einzel-
baume in der Planzeichnung gem. 8 9 (1) Nr. 25 b) BauGB festgesetzt (s. Kap. 5.6.3).

Innerhalb der festgesetzten Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern gem. 8§ 9 (1) Nr. 25 b) BauGB sind
die vorhandenen Gehdlzstrukturen zu erhalten und zu entwickeln. Abgange sind ada-
guat zu ersetzen (s. textl. Festsetzung Nr. 11). Gleiches gilt fir die gem. § 9 (1) Nr.
25b BauGB festgesetzten, zu erhaltenden Einzelbdume (s. Kap. 5.6.3).

Erhaltung von Einzelbdumen

Gemal Beschluss des Verwaltungsausschusses der Stadt Schortens vom 03.05.2005
ist bei der Uberarbeitung alter Bebauungsplane und der Uberplanung alter Siedlungs-
bereiche der besonders ortsbildprdgende Baumbestand festzusetzen. Unter dem Be-
griff "Ortsbild" ist das durch die Bebauung gepragte Erscheinungsbild des besiedelten
Bereichs zu verstehen. Belebt wird das Orts- oder Landschaftsbild durch alle Naturer-
scheinungen, die optisch seine Farblosigkeit und Einténigkeit unterbrechen und
dadurch den naturbezogenen Erlebniswert steigern. Ortsbildprégend kdnnen &sthe-
tisch wirksam, exponierte Einzelbaume, pragende Baumgruppen oder alte Baumindi-
viduen sein, die einen Blickfang darstellen.

Zur Berucksichtigung dieser Beschlusslage werden im Zuge des Bebauungsplanes
Nr. 134 ,Sillenstede Fasanenweg” die betreffenden Baume in der Planzeichnung gem.
89 (1) Nr. 25 b) BauGB festgesetzt. Entgegen der Neufassung aus dem Jahr 1989
werden nicht alle Einzelbaume tGbernommen. Dies resultiert daraus, dass der Einzel-
baum auf der ehemaligen Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Feuer-
wehr* nicht mehr in der Ortlichkeit vorhanden ist sowie der Einzelbaum siidlich der
»Georg-Schipper-Strale“ aufgrund des derzeitigen Zustandes nicht mehr als ortsbild-
pragend anzusehen ist.

Im gesamten Plangebiet werden die zu erhaltenden Einzelbdume durch eine nicht
Uberbaubare Grundstiicksflache in einem Radius von 5,00 m, ausgehend von der
Stammmitte des Einzelbaumes, geschitzt. Innerhalb des Radius sind Versiegelun-
gen, Abgrabungen und Aufschiittungen unzuldssig. Dies gilt nicht fir die im Bereich
der Verkehrsflachen gelegenen zu erhaltenden Einzelbaume. Wahrend der Bauarbei-
ten und Arbeiten, die der Baureifmachung der Grundstiicke dienen, sind Schutzmal3-
nahmen gem. RAS - LP 4 und DIN 18920 vorzusehen. Abgénge oder Beseitigungen
sind adaquat zu ersetzen (s. textl. Festsetzung Nr. 11).
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5.7

Des Weiteren sind Baumfall- und Rodungsarbeiten zur Vermeidung artenschutzrecht-
licher Verbotstatbestdnde gem. § 44 (1) BNatSchG aul3erhalb der Reproduktionszei-
ten von Flederméausen und Brutvogeln durchzufuhren, also nur wéhrend der Herbst-
/Wintermonate im Zeitraum von Oktober bis Februar (s. textl. Festsetzung Nr. 12).

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbote nach § 44 (1) BNatSchG hat vor Ent-
fernung von Geholzen, grélReren Umbaumaflinahmen oder Abriss von Gebauden un-
mittelbar vor der MalRnahme eine Kontrolle durch eine fachkundige Person zu erfol-
gen. Bei entsprechenden Vorkommen von Lebensstétten / Individuen ist das weitere
Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen (s. textl. Festsetzung Nr.
13).

Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwir-
kungeni. S. d. BImSchG

Zur Koordinierung der Belange des Schallschutzes werden auf der Grundlage einer
Uberschlagigen Ermittlung der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissi-
onen nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) die nachstehenden passiven
Schallschutzmafinahmen verbindlich festgesetzt (vgl. Kap. 4.2).

Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche Il - VI (LPB II - VI) gem. DIN
4109-1, Tab. 7, sind als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkun-
geni. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. baulichen Ande-
rungen von Aufenthaltsrdumen von Wohnungen sowie von Biroraumen u. a. die fol-
genden resultierenden Schalldamm-MalRe R w,res durch die AuRenbauteile (Fenster,
Déacher und Wande) einzuhalten:

Larmpegelbereich Il:
¢ R’w,res = 30 dB fir Wohn- und Aufenthaltsraume,
¢ R'w,res =30 dB fur Blrordume u. a.

Larmpegelbereich lll:
¢ R'w,res = 35 dB fiir Wohn- und Aufenthaltsraume,
¢ R'w,res = 30 dB fur Blrordume u. a.

Larmpegelbereich IV:
e R'w,res = 40 dB fir Wohn- und Aufenthaltsraume,
¢ R'w,res = 35 dB fur Blrordume u. a.

Die Berechnung der konkreten Dammwerte im Genehmigungsverfahren erfolgt unter
Bertcksichtigung der DIN 4109-1 und -2. Die aufgefiihrten, bewerteten, resultierenden
Luftschalldamm-Malie durfen vom Luftschallddmm-Mal3 der gesamten Aul3enbauteile
eines schutzbedirftigen Raumes nach DIN 4109-1 nicht unterschritten werden. Auf
der larmabgewandten Seite kann ein um 5 dB(A) geringerer Beurteilungspegel ange-
nommen werden (s. textl. Festsetzung Nr. 6).

Zur Nachtzeit liegt innerhalb der Larmpegelbereiche 11l und IV (LPB IIl und 1V) des
Plangebietes ein Beurteilungspegel von > 45 dB(A) vor. Ein ungestorter Schlaf ist da-
her bei gedffnetem Fenster nicht immer moglich. Innerhalb der gekennzeichneten
Larmpegelbereiche 11l und VI (LPB Il und VI) gem. DIN 4109-1, Tab. 7 sind als Vor-
kehrung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. §
9 (1) Nr. 24 BauGB die Fenster schutzbedurftiger Wohnrdume (z. B. Wohn- und
Schlafraume) an der zur Larmquelle (hier: ,Georg-Janssen-Stralle” (K 92), ,Grafschaf-
ter Stral3e (L 814)) zugewandten Geb&audeseite mit schallgedammten Liftungssyste-
men auszustatten. Die erforderliche Gesamtschallddmmung der AufRenfassaden
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muss auch im Liftungszustand (z. B. durch schallgedammte Liftungssysteme oder
Bellftungen tber die larmabgewandte Fassadenseite) sichergestellt werden. Die auf-
gefuhrten Mindestanforderungen muissen auch nach Einbau der schallgeddammten
Liftungssysteme eingehalten werden. Alternativ kann eine zentrale Bellftung fir
samtliche Raume eingerichtet werden. Die Schlafrdume sind dabei so auszustatten,
dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht
Uberschritten wird (s. textl. Festsetzungen Nr. 7 und 8).

Infolge der verkehrslarmbedingten Uberschreitung der zulassigen Immissionswerte
zur Tageszeit sind zusatzliche Vorkehrungen zum Schutz der AuRenwohnbereiche er-
forderlich. Aufgrund dessen sind innerhalb der Larmpegelbereiche Il und VI als Vor-
kehrung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. §
9 (1) Nr. 24 BauGB AuRRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien etc.) nur auf
der direkt zur Larmqguelle abgewandten Gebaudeseite und im Schallschatten geplan-
ter Gebaude zuléssig (s. textl. Festsetzung Nr. 9).

Regelungen fur die Stadterhaltung und fur den Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich drei denkmalgeschiitzte, bereits bebaute
Waurtkdrper (Schortens, FStNr. 47, 54 und 55). Unmittelbar im Nordwesten, an das
Plangebiet angrenzend, befindet sich die denkmalgeschuitzte Kirchwurt (Schortens,
FStNr. 19). Diese Wurtkdrper sind vom Nds. Landesamt fiir Denkmalpflege unter
Denkmalschutz gestellt worden. Dementsprechend sind diese Denkmale in der Plan-
zeichnung nachrichtlich kenntlich gemacht. Geschutzt sind dabei nicht nur die Wurt-
korper selbst, sondern auch deren Umgebung und &auf3eres Erscheinungsbild (88
NDSchG). Insbesondere im Umfeld der Kirchwurt, die sich zwar aul3erhalb des Gel-
tungsbereiches befindet, ist bei zukinftigen Planungen trotz dessen auf den Umge-
bungsschutz zu achten.

Samtliche Erdarbeiten in den o. g. Bereichen bedlrfen einer denkmalrechtlichen Ge-
nehmigung (813 NDSchG), diese kann verwehrt werden oder mit Auflagen verbunden
sein. Zustandig dafur ist die untere Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Fries-
land.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e AuRere ErschlieRung
Das Plangebiet wird Uber die umliegenden Strafl3en ,Georg-Albers-Weg*, ,Georg-
Janssen-Stralle® (K 92), ,Kanngiellerweg“ und ,Grafschafter Strale” (L 814) an
das ortliche Verkehrsnetz angebunden.

e OPNV
Das Plangebiet wird im Osten mit der Haltestelle ,Sillenstede Grafschafter Stral3e®
erschlossen. Die Haltestelle ,Sillenstede Grafschafter Straf3e“ wird von den Linien
214, 215, 219 und 220 angefahren. Die Linien 214, 215 und 219 sind auf die Be-
durfnisse der Schulerbeférderung ausgelegt.

e Gas-und Stromversorgung
Die Gasversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den
Anschluss an die Versorgernetze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

e Schmutzwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwéasser werden Uber ein innerhalb des Plangebietes zu in-
stallierendes Abwassernetz in die Schmutzwasserkanalisation der Stadt Schortens
eingeleitet und von dort zur Zentralklaranlage Wilhelmshaven abgefuhrt.
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e \Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber das vorhandene Versor-
gungssystem des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWV).

¢ Abfallentsorgung

Als offentlich rechtlicher Entsorgungstrager verwertet/ entsorgt der Landkreis
Friesland die in seinem Gebiet anfallenden und tberlassenen Abfalle nach den
Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwWG) sowie des Niedersachsi-
schen Abfallgesetzes (NabfG) und nach MaRRgabe der Abfallentsorgungssatzung.
Die Eigentimer bewohnter, gewerblich genutzte, gemischt genutzter oder bebau-
ter Grundstiicke sind dazu verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6ffentliche Ab-
fallentsorgung anzuschliel3en (Anschlusszwang).

o Oberflachenentwasserung
Die Oberflachenentwésserung erfolgt Giber das bestehende Entwasserungsnetz.

e Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt Uber die verschie-
denen Telekommunikationsanbieter.

e Brandschutz
Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen im Zuge der Ausfihrungsplanung sichergestellit.

RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

o BauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke: Bau-
nutzungsverordnung),

e PlanzVv (Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

e NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

¢ NAGBNatSchG (Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),
o NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Verfahrensubersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Schortens hat in seiner Sitzung am ................... gem. 8 2 BauGB
den Beschluss zum Bebauungsplan Nr. 134 ,Sillenstede Fasanenweg“ gefasst. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am ..........ccccceveeenines ortsublich bekannt gemacht.
Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gem. § 3 (1) BauGB (6ffentli-

che Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhérung der Of-
fentlichkeit) erfolgte vom ............cccccoeenne bis zum ... Die Bekanntma-
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chung hierzu erfolgte am .........cccccceeveeeeen. durch zusétzlichen Hinweis in der Tages-
presse.

7.1.3 Offentliche Auslegung

Die Begrindung hat gem. § 3 (2) BauGB vom .................. bis zum ................... ZUu-
sammen mit der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 134 ,Sillenstede Fasanen-
weg“ offentlich ausgelegen.

Schortens, .....cccovvvevveeennnn.

Blrgermeister
7.2 Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 134 ,Sillenstede Fasanenweg® erfolgte im
Auftrag der Stadt Schortens vom Planungsbiiro:

7
Diekmanns %
Mosebach -

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stral3e 86- 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 91 16-30
Telefax (0 44 02) 91 16-40
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