Stadt Schortens

Landkreis Friesland

Bebauungsplan Nr. 138
"Ostlich Huntsteert"

mit értlichen Bauvorschriften nach § 84 der Niedersachsischen Bauordnung,
im Verfahren gemaR § 13a BauGB
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Es gilt die BauNVO 2017
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Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634)
Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 26. Oktober 2016 (Nds.
GVBI. S. 226)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)




PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete
2. MaR der baulichen Nutzung
0,4 Grundflachenzahl
| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly
GH= " . iy " "
9.50m Hohe baulicher Anlagen als Hochstman GH= Gebaudehdhe
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
o Offene Bauweise

/&
D,

a

nur Einzelhduser zulassig

nur Einzel- und Doppelhéuser zuldssig

Abweichende Bauweise

e Baugrenze
/A . _/;//— Uberbaubare Flache
7=~ J nicht tiberbaubare Flache

6. Verkehrsflachen
Offentliche Strakenverkehrsflache
Strallenbegrenzungslinie

10. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses

RN Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz

) und die Regelung des Wasserabflusses (Gewasser Il. Ordnung)

15. Sonstige Planzeichen

e—e—eoo-  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

[_]

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes




Textliche Festsetzungen

a)

b)

b)

c)

Art und MaR der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete (WA)

GeméanR § 9 (1) BauGB i.V.m. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO sind die folgenden innerhalb von Allgemeinen
Wohngebieten (WA) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemanR § 4 (3) Nr. 1, 3, 4 und 5 BauN-
VO auch ausnahmsweise unzulassig:

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
. Anlagen fur Verwaltungen,

. Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen.

GemaR § 9 (1) BauGB i.V.m. § 1 (5) BauNVO sind die folgenden innerhalb des Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) allgemein zuldssigen Nutzungen gemafn § 4 (2) Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
Iassig, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Gebietes gewahrt bleibt:
. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Bauweise / Gebdaudehohe / iiberbaubare Grundstiicksfliche
Im Geltungsbereich gilt grundséatzlich die offene Bauweise geméaR § 22 (2) BauNVO.

Ergénzend hierzu wird gemanR § 22 (2) Satz 2 BauNVO im gekennzeichneten Allgemeinen Wohn-
gebiet WA2 die Bauweise abweichend festgesetzt mit der MaRgabe folgender maximaler Gebaude-
ldngen: a =14 m.

Die Gebaudehdhe ist als MaximalmaR mit 9,50 m festgesetzt. Bezugspunkt ist die Firsthéhe des
Gebéudes, mittig gemessen zur néchstgelegenen &ffentlichen ErschlieBungsstrale. Die Oberkante
des FuBbodens des 1. Vollgeschosses (ErdgeschossfertigfuRboden) darf héchstens 0,5 m tber der
Oberkante der angrenzenden ErschlieBungsstrafie liegen (§ 18 (1) BauNVO).

Geringfligige Uberschreitungen der max. zuldssigen Gebdudehdéhe durch untergeordnete Gebéude-
teile (z. B. Schornsteine) um bis zu 1,0 Meter sind zulassig.

Zwischen der vorderen Baugrenze der Baugrundstiicke sowie der festgesetzten éffentlichen Stra-
Renverkehrsflache ist die Errichtung von Garagen geméanR § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen ge-
maR § 14 BauNVO nicht zulassig.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

GemaR § 9 (1) Nr. 6 BauGB wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA die héchstzuldssige Anzahl
an Wohneinheiten je Einzelhaus auf maximal zwei Wohneinheiten und je Doppelhaushélfte auf eine
Wohneinheit begrenzt.

MaRnahmen fiir die Wasserwirtschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Entlang der westlichen Grundstiicksgrenzen &stlich des Entwésserungsgrabens ist die Errichtung
von untergeordneten Nebenanlagen in Form von Hochbauten und Carports/Garagen innerhalb der
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache nicht zuléssig.




Ortliche Bauvorschriften

1. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschriften ist identisch mit den im Geltungsbereich des
Bebauungsplan Nr. 138 ,Ostlich Huntsteert' festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten.

2 Dachform und Dachneigung im Allgemeinen Wohngebiet

Die Hauptgebaude sind mit symmetrisch geneigten Satteldachern zu errichten. Die Neigung der
Dachflachen der Hauptkérper darf nicht weniger als 30° und nicht mehr als 45° betragen.
Ausgenommen hiervon sind Gebaudeteile i.S.d. § 5 (3) NBauO.

3. Material Dacheindeckung und Fassaden

Als Dacheindeckung sind nur matte Dachziegel oder Dachsteine aus Beton oder Ziegel zulassig.
Glasierte (engobierte) Ziegel sowie metallische und metallisch wirkende Oberflachen sind
unzuléssig.

Fassadenflachen mit metallischen und metallisch wirkenden Oberflachen sind unzuléssig.

Hinweise

1. Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbun-
gen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese ge-
mank § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und mussen der zustandigen
unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niederséachsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Abtei-
lung Archaologie — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverziglich ge-
meldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

2. Versorgungsleitungen

Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen von Ver- und Entsorgungsunternehmen (Strom,
Gas, Wasser und Telekommunikation). Die Lage der Leitungen ist den Bestandsplénen der zustandi-
gen Versorgungsunternehmen zu entnehmen. Die Erdarbeiten sind frihzeitig mit den betroffenen
Versorgungsunternehmen abzustimmen; die erforderlichen Schutzbestimmungen der jeweiligen Lei-
tungstrager sind zu beachten.

3. Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone Il B des Wasserwerkes Feldhausen. Die
Bestimmungen der Verordnung Uber die Festsetzungen eines Wasserschutzgebietes flr die Wasser-
gewinnungsanlagen der Stadt Wilhelmshaven — Stadtwerke — in Feldhausen sind zu beachten.

4. Militéarischer Flugbetrieb

Das Plangebiet befindet sich in der Ndhe zum entwidmeten Flugplatz Wittmundhafen und zum NATO
Flugplatz Jever. Der Flugplatz Jever wurde per Niedersachsischer Verordnung vom 13.05.2016 eben-
falls entwidmet und der zugehérige Larmschutzbereich im Zuge dessen aufgehoben. Fir den Fall
einer Wiederaufnahme des Betriebes an den Flugplatzen Wittmundhafen und Jever kénnen gegen
die aus dem laufenden Betrieb der Flugplatze entstehenden Emissionen (Larm/ Abgase) keine Be-
schwerden oder Ersatzanspriiche geltend gemacht werden.
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