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Stadt Schortens, Bebauungsplanes Nr. 70 "MenkestraRe", Entwurf, 30.07.2019

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

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

Innerhalb der Mischgebiete 1, 2 und 3 (MI1, MI2, MI3) gem. § 6 BauNVO sind die allgemein zuldssigen
Nutzungen Vergniigungsstatten als sonstige Gewerbebetriebe gem. § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO (§ 1 Abs. 5
und § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO), Gartenbaubetriebe und Tankstellen gem. § 6 Abs. 2 Nr. 6 + Nr. 7 BauNVO
sowie Vergniigungsstatten gem. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO und im Sinne von § 6 Abs. 3 BauNVO nicht
zulassig.

Innerhalb der Kerngebiete 1 - 4 (MK1 - MK4) gem. § 7 BauNVO sind die allgemein zuldssigen Nutzungen
Vergniigungsstatten gem. § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO und Tankstellen gem. § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO nicht
zulassig sowie die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Tankstellen gem. § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. (§ 1 Abs. 5und § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

In den Kerngebieten 1 und 2 (MK1, MK2) gem. § 7 BauNVO sind innerhalb des Erdgeschosses
Wohnnutzungen nur zu einem Anteil von maximal 50 % der Erdgeschossflache und ausschlieRlich auf den
den Straen abgewandten Seiten zuldssig (§ 1 Abs. 7 BauNVO).

Innerhalb der Mischgebiete 1 - 4 (MI1 - MK4) gem. § 6 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe mit den im
Folgenden aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten der Sortimentsliste von
Schortens gem. § 1 Abs. 5+ 6i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

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

Zentrenrelevante Sortimente:

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

Innerhalb der Mischgebiete 1, 2 und 3 (MI1, MI2, MI3) sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Randsortimenten bis maximal 15 % der Gesamtverkaufsflache bis zu einer maximalen Verkaufsflache von
50 gm zulassig.

Innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 70 gelten fir bauliche Anlagen folgende
Héhenbezugspunkte (§ 18 Abs. 1 BauNVO):

Unterer Bezugspunkt: StraRenoberkante (Fahrbahnmitte) der jeweils nachsten
ErschlieRungsstrale

Oberer Bezugspunkt: Gebaudehdhe (GH): Oberkante des Gebaudes (Attika)
Oberkante FertigfuBboden (OKFF): Oberkante des fertigen
Erdgeschossfullbodens

Geringfiigige Uberschreitungen der maximal zuldssigen Firsthéhen durch untergeordnete Geb&audeteile
(z. B. Schornsteine) sind zulassig.

In der gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind bauliche Anlagen mit
Gebaudelangen tber 50,00 m zuldssig. Die Grenzabstande regeln sich nach der Nieders. Bauordnung
(NBauO).

Im Bereich der festgesetzten Baulinien ist gem. § 23 Abs. 2 BauNVO ein Vor- und Zuriickireten von
Gebaudeteilen bis max. 2,00 m Tiefe auf einer Einzellange bis zu max. 8,00 m zulassig.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind innerhalb der stralenseitigen, nicht
Uberbaubaren Grundstticksflachen Nebenanlagen in Form von Gebduden gem. §§ 12 Abs. 6 und

14 Abs. 1 BauNVO nicht zulassig. Innerhalb der besonders gekennzeichneten Bereiche sind
Stellplatzanlagen und Garagen mit einer Grundflache von = 150,00 gm, die einem Vorhaben dienen, gem.
§ 12 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig. Selbstandige Stellplatzanlagen und Garagen sind grundsatzlich in
diesem Bereich ausgeschlossen.




Stadt Schortens, Bebauungsplanes Nr. 70 "MenkestraRe", Entwurf, 30.07.2019

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

10. Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche Il - VI (LPB Il - VI) sind als Vorkehrung zum Schutz

11.

gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw.
baulichen Anderungen von Aufenthaltsraumen von Wohnungen sowie von Birordumen u. &. die folgenden
resultierenden Schallddmm-Male R'w,res gem. DIN 4109-1 durch die AuRenbauteile (Fenster, Dacher und
Wande) einzuhalten:

Larmpegelbereich |:

Aufenthaltsraume von Wohnungen u. a.: erf. R'w,res = 30 dB
Blirordume u. a.: erf. R'w,res = 30 dB
Larmpegelbereich III:

Aufenthaltsraume von Wohnungen u. a.: erf. R'w,res =35 dB
Blirordume u. a.: erf. R'w,res = 30 dB
Larmpegelbereich IV:

Aufenthaltsraume von Wohnungen u.a.: erf. R'w,res =40 dB
Blrordume u. a.: erf. R'w,res = 35 dB
Larmpegelbereich V:

Aufenthaltsraume von Wohnungen u.a.: erf. R'w,res =45 dB
Blrordume u. a.: erf. R'w,res =40 dB
Larmpegelbereich VI:

Aufenthaltsraume von Wohnungen u.a.: erf. R'w,res = 50 dB
Blrordume u. a.: erf. R'w,res =45 dB

Die Berechnung der konkreten Dammwerte erfolgt im Genehmigungsverfahren unter Berilicksichtigung der
DIN 4109-1 und -2. Die aufgefiihrten, bewerteten, resultierenden Luftschallddmm-MaRe sind vom
Luftschallddmm-MaR der gesamten AuRenbauteile eines schutzbedurftigen Raumes nach DIN 4109-1 nicht
zu unterschritten.

Innerhalb des Beurteilungspegelbereiches von >55-60 dB(A) bei Tag (siehe Beikarte) sind innerhalb der
festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA) als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB AuRenwohnbereiche (Terrassen,
Balkone, Loggien etc.) zur gerduschabgewandten Seite auszurichten oder alternativ durch geeignete
bauliche MaRRnahmen (z.B. verglaste Loggien, Wand oder Nebengebdude) zum Einhalten der
Orientierungswerte gemaf DIN 18005-1 notwendig.

Innerhalb des Beurteilungspegelbereiches von >60 dB(A) bei Tag sind innerhalb der festgesetzten
allgemeinen Wohngebiete (WA) AuRenwohnbereiche zu vermeiden oder durch geeignete bauliche
MaRnahmen zu schutzen.

Innerhalb des Beurteilungspegelbereiches von >60-65 dB(A) bei Tag sind innerhalb der festgesetzten
Mischgebiete (Ml) und Kerngebiete (MK) AuRenwohnbereiche zur gerduschabgewandten Seite
auszurichten oder alternativ durch geeignete bauliche Malnahmen zu schitzen.

Innerhalb des Beurteilungspegelbereiches von >65 dB(A) bei Tag sind innerhalb der festgesetzten
Mischgebiete (Ml) und Kerngebiete (MK) AuRenwohnbereiche zu vermeiden oder durch geeignete bauliche
MaRnahmen zu schutzen.

Durch Gebaudeabschirmungen kann ein um 5 dB verminderter AuRenlarmpegel angesetzt werden. Die
Dimensionierung von baulichen Anlagen ist im Zuge der Genehmigungsplanung festzulegen und zu
detaillieren.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

12. Innerhalb des Geltungsbereiches ist zur Nachtzeit als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB besonders fiir schutzbedurftige
Wohnraume (Kinderzimmer/ Schlafraume) ein Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei
ausreichender Beliiftung zu gewahrleisten.

Innerhalb des Beurteilungspegelbereiches von >45-50 dB(A) bei Nacht (siehe Beikarte) ist fir besonders
schutzbediirftige Wohnraume die erforderliche Gesamtschallddmmung der AuRenfassaden auch im
Luftungszustand durch schallgedammte Liftungssysteme oder die Beliiftung tiber gerduschabgewandte
Gebaudeseiten sicherzustellen.

Innerhalb des Beurteilungspegelbereiches von >50-55 dB(A) sind besonders schutzbedirftige Wohnrdume
auf gerduschabgewandten Gebaudeseiten zu errichten und zusétzlich mit schallgedammten
Luftungssystemen auszustatten.

Innerhalb des Beurteilungspegelbereiches von >55 dB(A) sind besonders schutzbediirftige Wohnraume zu
vermeiden. Alternativ sind besonders schutzbediirftige Wohnraume auf gerduschabgewandten
Gebaudeseiten zu errichten und zusatzlich mit schallgedammten Luftungssystemen auszustatten. Die
Dimensionierung solcher Luftungssysteme ist im Zuge der Genehmigungsplanung festzulegen und zu
detaillieren.

13. Innerhalb der festgesetzten Flachen mit Bindungen fiir die Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen Gehélzstrukturen zu
pflegen, zu entwickeln und auf Dauer zu erhalten. Abgange sind adaquat zu ersetzen.

14. Die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzten Einzelbdume sind zu pflegen, zu schitzen und auf
Dauer zu erhalten. Bei Abgang ist eine entsprechende Ersatzpflanzung vorzunehmen. Im Radius von
5,00m, ausgehend von der Stammmitte des Einzelbaumes, sind Versiegelungen, Abgrabungen und
Aufschittungen unzulassig; dies gilt nicht fur die im Bereich der Verkehrsflachen gelegenen zu erhaltenden
Einzelbdume. Wahrend der Bauarbeiten und Arbeiten, die der Baureifmachung der Grundstiicke dienen,
sind SchutzmaRnahmen gem. RAS - LP 4 und DIN 18920 vorzusehen.

15. Als MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB sind Baumfall- und Rodungsarbeiten zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande gem. § 44 (1) BNatSchG auflerhalb der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem
30.September durchzufiihren. Unmittelbar vor den Fallarbeiten sind die Baume oder bei Abriss- und
Sanierungsmaflnahmen die Gebaude durch eine sachkundige Person auf die Bedeutung fir
hoéhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fledermausvorkommen zu tberprifen. Sind Individuen/
Quartiere vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit der
unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Friesland abzustimmen.

Ubersichtskarte Geltungsbereiche B-Plan Nr. 70 und zentraler
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. § 84 (3) NBauO

1.

Der raumliche Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften ist mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 70 "MenkestralRe" identisch. Die bisher geltende Gestaltungssatzung (siehe Hinweis
Nr. 9) wird durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 70 aulRer Kraft gesetzt.

Fur die Dacheindeckungen sind unglasierte sowie nicht stark reflektierende Tondachziegel oder
Betondachsteine (max. Glanzgrad "Seidenmatt" der DIN 67530) mit gewellter Oberflache in den Farben rot
bis rotbraun oder anthrazit/dunkelgrau zu verwenden.

Die Fassaden der Hauptgebaude sind ausschlieRlich aus rotem, rotbraunem, braunem oder rot-
blau-buntem Klinker- bzw. Verblendmauerwerk und/oder in Putzbauweise herzustellen. Eine Kombination
der Materialien ist méglich. Fir die Verkleidung untergeordneter Bauteile, z. B. Gauben, sind
ausnahmsweise andere Materialien (z. B. Zinkblech, Kupfer, Holz etc.) zuldssig.

Bei Fassaden der Gebaude mit einer Gebaudelange = 15 m beidseitig entlang der MenkestralRe sind min.
30% der Fassadenflache und max. 75% der Fassadenflache mit Fenster- oder Tirelementen als
Einzel6ffnungen auszufiihren. Im Bereich des Erdgeschosses kénnen bei einer Geschaftsnutzung 90% der
Fassade als Einzel6ffnungen (Fenster, Tiren) im stehenden Format ausgefiihrt werden.

Die Haupteingénge der im Erdgeschoss befindlichen Nutzungen beidseitig entlang der Menkestrale sind
ausschlieBlich an den zur &ffentlichen Verkehrsflache zugewandten Fassadenfronten anzuordnen. Die
Errichtung von Nebeneingéngen fiir die im Erdgeschoss befindlichen Nutzungen ist nur auf den von der
MenkestralRe abgewandten Gebaudeseite zulassig.

Vorbaurollladen vor Schaufenstern und Ladeneingéngen sind unzuldssig.

Vorgartenbereiche im Sinne dieser oértlichen Bauvorschrift sind die Bereiche zwischen den
StraRenbegrenzungslinien und den Gebauden. Die Vorgartenbereiche sind unversiegelt anzulegen und mit
Anpflanzungen oder Rasenflachen gartnerisch zu gestalten. Die Verwendung von Gesteins- oder
Mineralkérnern (z.B. Kies) ist zu 25% zulassig. Beeteinfassungen sind zulassig. Zugange sowie Zufahrten
fur die Anlagen des privaten ruhenden Verkehrs sind von dieser értlichen Bauvorschrift ausgenommen.

Hinweis zu ortlichen Bauvorschriften:
Gem. § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer den értlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuRe geahndet werden.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a.
sein: TongefalRscherben, 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 missen der unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Friesland sowie dem Niederséchsischen Landesamt fiir
Denkmalpflege - Referat Archaologie - unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der
Leiter oder der Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde und Fundstellen sind gem. § 14 (2) des NDSchG
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveran- dert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

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

3. Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese
umgehend der zusténdigen Polizeidienststelle, dem Ordnungsamt oder dem
Kampfmittelbeseitigungsdienst direkt zu melden.

4. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 70 befindet sich in der Schutzzone Il A (weitere
Schutzzone) des Wasserwerkes Feldhausen. Bei baulichen MaRnahmen sind die Auflagen der
Wasserschutzzonenverordnung entsprechend zu beachten und mit der zustéandigen Wasserbehérde
abzustimmen.

5. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 70 kénnen im Hinblick auf die durch den
Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehenden Immissionen und ausgehenden
Emissionen keine Anspriiche gegentiber der Deutsche Bahn AG gestellt werden. Insbesondere sind
Immisionen wie Erschitterung, Larm, elektromagnetische Beeinflussungen, Funkenflug u.d., die von den
Bahnanlagen und dem gewdéhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschadigungslos hinzunehmen.

6. Die Sicherheit und der Betrieb des Eisenbahnverkehres auf der planfestgestellten und gewidmeten
Bahnstrecke 1540 durfen nicht gefahrdet oder gestért werden. Insbesondere muss ausgeschlossen sein,
dass angebrachte Beleuchtungen bzw. Leuchtkérper jeglicher Art, den Eisenbahnbetrieb beeintrachtigen
(u.a. Belandwirkungen, Signalsicht bzw. Signalverwechslung).

7. Die genannten DIN Vorschriften sind beim Bauamt der Stadt Schortens einzusehen.

8. Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf oder Gber Bahngrund abgeleitet werden.
Einer Versickerung in Gleisndhe kann nicht zugestimmt werden.

9. Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 70 "Menkestralle" treten die fiir den Geltungsbereich
geltenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 "Papenmoorland” vom 30.11.2014, des
Bebauungsplanes Nr. 4 "JadestralRe" vom 22.08.1975 und des Bebauungsplanes Nr. 24 "Griiner Weg"
vom 25.01.1977 sowie die Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften fur einen Teilbereich der
Bebauungsplane Nr. 38 "Oldenburger StralRe" und Nr. 70 "MenkestraRe" vom Februar 2012 in
Teilbereichen Uberlagert aul3er Kraft.

10. Es ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. |, S.
3634) anzuwenden.

11. Es ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBL. I, S. 3786) anzuwenden.

12. Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) 1990, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBL. I, S. 1057).
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Beurteilungspegel bei Tag
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Beurteilungspegel bei Nacht
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