Stadt Schortens

Landkreis Friesland

Bebauungsplan Nr. 139

"Hopkenmoor"
mit ortlichen Bauvorschriften

Ubersichtsplan unmaRstéblich

Endfassung 23.09.2019

Diekmann - Mosebhach & Partner

Regionalplanung ¢ Stadt- und Landschaftsplanung ¢ Entwicklungs- und Projektmanagement

i

Oldenburger Stralte 86 26180 Rastede Tel. (04402) 91 16 30 Fax 91 16 40




Stadt Schortens

Bebauungsplan Nr. 139 "Hopkenmoor" mit értlichen Bauvorschriften
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PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der Bauweise

Allgemeine Wohngebiete (WA)

max. 2 WO Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden, siehe textliche Festsetzung

2. MaR der baulichen Nutzung
0,4 zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal , z. B. |
TH<450m maximal zulassige Traufhdhe (TH), z. B. TH <4,50 m, siehe textl. Festsetzung
FH<9,00m maximal zulassige Firsthohe (FH), z. B. FH < 9,00 m, siehe textl. Festsetzung
SH <0,50 m Sockelhdhe als Hochstmal, siehe textl. Festsetzung

3. Bauweise, Baugrenzen

o] offene Bauweise
é nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig
Baugrenze

4. Verkehrsflachen

Stral’enverkehrsflachen

Stralenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung; hier:

F+R FuR- und Radweg
Private ErschlieRung

5. Flachen fur Versorgungsanlagen, die Abfallentsorgung und die Abwasserbeseitigung
sowie fiir Anlagen und sonstige MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

@ Flache fur Versorgungsanlagen, hier: Abwasser

5. Griinflachen

Private Grinflachen

6. Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses

Wasserflachen

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

. Erhaltung von Einzelbaumen
cCeoce Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen und fir die Erhaltung von Baumen,
@0 eo0 Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

8. sonstige Planzeichen

::::] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
LB V] Larmpegelbereich gem. DIN 4109, vgl. Schalltechnischer Bericht
Beurteilungspegelbereich, vgl. Schalltechnischer Bericht
4 Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz
E: : :4 gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
-—o—o-

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1-4 (WA1-WA4) gem. § 4 BauNVO sind die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) gem. § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 3 und 4 (WA3, WA4) gem. § 4 BauNVO sind je
Wohngebaude maximal zwei Wohneinheiten zulassig. Sofern zwei Wohngebaude als Doppelhaus oder mehrere
Gebaude als Hausgruppe aneinandergebaut werden, ist je Wohngebaude nur eine Wohneinheit zulassig (§ 9 (1)
Nr. 6 BauGB).

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1-4 (WA1-WA4) gem. § 4 BauNVO gelten fir bauliche
Anlagen folgende Hohenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):

Oberer Bezugspunkt: ~ Traufhdhe (TH): Schnittkante zwischen den Aul3enflachen des aufgehenden
Mauerwerks und der Dachhaut
Firsthohe (FH): obere Firstkante

Sockelhéhe (SH): Oberkante des FertigfuRbodens im Erdgeschoss max. 0,50 m
Uber StraBenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten
ErschlieBungsstrafe im Endausbauzustand
Unterer Bezugspunkt:  StralRenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten ErschlieRungsstrale im
Endausbauzustand, gemessen senkrecht zur Mitte der zu erschlieenden Stralle
zugewandten Gebaudeseite

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 1-4 (WA 1-WA4) gem. § 4 BauNVO sind innerhalb des
Gewasserraumstreifens und auf den straRenseitigen, nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Garagen und
Uberdachte Einstellplatze (Carports) gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. § 14
(1) BauNVO nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind die nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der
festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung "FulR- und Radweg".

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu versickern. Innerhalb der nicht Gberbaubaren
Grundstuicksflachen sind die notwendigen MaRnahmen zur Oberflachenentwdsserung (z.B. Mulden, Rigolen)
gem. § 9 (1) Nr. 14 BauGB zulassig.




6.

Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche Il, Il und IV (LPB I, lll, IV) sind als Vorkehrung zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau

bzw. baulichen Anderungen von Aufenthaltsrdumen von Wohnungen sowie von Blroraumen u. &. die
folgenden resultierenden Schalldamm-MaRe R w,res gem. DIN 4109-1 durch die Aulenbauteile (Fenster,
Dacher und Wande) einzuhalten:

Larmpegelbereich I

Aufenthaltsraume von Wohnungen: erf. R'w,res = 30 dB

Birordume u. dhnliches: erf. R'w,res = 30 dB
Larmpegelbereich IlI:

Aufenthaltsraume von Wohnungen: erf. R'w,res = 35 dB

Birordume u. dhnliches: erf. R'w,res = 30 dB
Larmpegelbereich 1V:

Aufenthaltsraume von Wohnungen: erf. R'w,res = 40 dB

Blrordume u. dhnliches: erf. R'w,res = 35 dB

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 schutzbedirftige
Wohnraume (Kinderzimmer/ Schlafrdume) ein Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei
ausreichender Beliftung zu gewahrleisten.

Innerhalb des Beurteilungspegelbereiches | (BPB I) ist zur Nachtzeit fir besonders schutzbedirftige
Wohnraume die erforderliche Gesamtschalldammung der AuRenfassaden auch im Liftungszustand durch
schallgedammte Liftungssysteme oder die Beliiftung Gber gerduschabgewandte Gebaudeseiten
sicherzustellen.

Innerhalb des Beurteilungspegelbereiches Il (BPB Il) sind besonders schutzbedurftige Wohnrdume auf
gerauschabgewandten Gebaudeseiten zu errichten und mit schallgedammten Liftungssystemen

auszustatten. Die Dimensionierung solcher Luftungssysteme ist im Zuge der Ausfiihrungsplanung festzulegen

und zu detaillieren.




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

8.

10.

11.

12.

13.

Innerhalb des Larmpegelbereiches IV (LPB IV) sind als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. baulichen Anderungen
AuRenwohnbereiche zu vermeiden oder geeignete bauliche Malnahmen (z.B. verglaste Loggien, Wand oder
Nebengebaude) zum Einhalten der Orientierungswerte gemafn DIN 18005-1:2012-07 notwendig. Innerhalb
des Larmpegelbereiches Il (LPB 1ll) sind AuRenwohnbereiche nur auf der direkt zur Larmquelle
abgewandten Gebaudeseite zulassig oder geeignete bauliche Mallhahmen zum Einhalten der
Orientierungswerte gemaf DIN 18005-1 notwendig. Die Dimensionierung solcher baulicher Anlagen ist im
Zuge der Ausfihrungsplanung festzulegen und zu detaillieren. Auf der larmabgewandten Seite kann ein um
5 dB(A) geringerer Beurteilungspegel angenommen werden, d.h. Reduzierung des Larmpegelbereiches um
eine Stufe.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind die gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzten
Einzelbaume auf Dauer zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang ist eine entsprechende Ersatzpflanzung
vorzunehmen. Im Radius von 5,00 m, ausgehend von der Stammmitte der zu erhaltenden Einzelbaume sind
Versiegelungen, Abgrabungen und Aufschittungen unzulassig; dies gilt nicht fur die im Bereich der
Verkehrsflachen gelegenen zu erhaltenden Einzelbdume. Wahrend der ErschlieBungsarbeiten sind
Schutzmallinahmen gem. RAS-LP 4 und DIN 18920 vorzusehen.

Innerhalb der festgesetzten privaten Griinflache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB mit der Uiberlagernden
Festsetzung einer Flache zum Anpflanzen und der Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 a) und b) BauGB sind heimische, standortgerechte Gehdlzpflanzungen
anzulegen und auf Dauer zu erhalten. Abgange oder Beseitigungen sind adaquat zu ersetzen. Die
Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen MaRnahmen folgenden Pflanzperiode
durchzufihren.

zu verwendende Pflanzenarten:

Baume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Esche, Rotbuche,
Feldahorn

Straucher:  Weilldorn, Holunder, Faulbaum, Haselnuss, Schlehe, Hartriegel

Gehdlzqualitaten:
Baume: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm, Heister, 2x verpflanzt, Hohe 125-150 cm
Straucher:  leichte Straucher, 1x verpflanzt, Hohe 70 - 90 cm

Innerhalb des Geltungsbereiches sind festgesetzte Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung "Ful3-
und Radwege (F + R)" gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB sowie Stellplatze als Mallnahme zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausschlieRlich mit wasserdurchlassigen Materialien
(z. B. Rasengitterstein, Schotterrasen, Kies-/Splitterabdeckung, haufwerksporige Pflaster etc.) zu befestigen
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB).

Als Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

gem. 9 (1) Nr. 20 BauGB ist die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung (ausgenommen Gehdlzentfernungen)
zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gem. § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) aullerhalb der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem 15. Juli durchzufliihren. Eine
Baufeldraumung/ Baufeldfreimachung ist ausnahmsweise in der Zeit zwischen dem1. Marz und dem 15. Juli
zuldssig, wenn durch eine 6kologische Baubegleitung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
ausgeschlossen werden kénnen.

Als Maflnahmen 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 aul3erhalb der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem
30.September durchzufiihren. Unmittelbar vor den Fallarbeiten sind die Baume oder bei Abriss- und
Sanierungsmafnahmen die Gebaude durch eine sachkundige Person auf die Bedeutung fir
hohlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fledermausvorkommen zu Gberprifen. Sind
Individuen/Quartiere vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist
mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.




NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1.

10.

Gemal dem Niedersachsischen Landesamt flir Denkmalpflege, Abteilung Archaologie liegt das Plangebiet
innerhalb einer archaologisch reichhaltigen Region. Es muss hier mit weiteren, bisher unbekannten
archaologischen Funden und Befunden gerechnet werden, wobei es sich um Bodendenkmale handelt, die
durch das Nieders. Denkmalschutzgesetz geschuitzt sind. Samtliche Erdarbeiten in diesen Bereichen
bedurfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung (§13 NDSchG), diese kann verwehrt werden oder mit
Auflagen verbunden sein. Daraus ergeben sich flr die bisher unbebauten Bereiche folgende
denkmalpflegerische Notwendigkeiten:

e Ausreichend im Vorfeld jeglicher Bau- und Erschliefungsarbeiten ist durch ein entsprechendes Raster
von Suchschnitten auf dem Areal durch entsprechende Fachleute zu klaren, wo weitere
Denkmalsubstanz vorhanden ist.

e  Abhangig von diesem Untersuchungsergebnis ist ggf. eine fach- und sachgerechte arch&ologische
Ausgrabung notwendig, deren Umfang und Dauer von der Befundsituation abhangig ist.

o Die Kosten fiir die Voruntersuchungen und ggf. notwendigen Ausgrabungen kénnen nicht von der
Archaologischen Denkmalpflege getragen werden.

e Aufgrund des hohen archaologischen Potentials ist friihzeitig die Archdologische Denkmalpflege zu
kontaktieren, um das weitere Vorgehen abzustimmen.

In diesem Zusammenhang wird nachrichtlich auf die Meldepflicht ur- und frihgeschichtlicher Bodenfunde

hingewiesen: 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 miissen der unteren

Denkmalschutzbehérde des Landkreises Friesland sowie dem Niedersachsischen Landesamt fur

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 unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu

tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

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

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

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich im Wasserschutzgebiet Il B des Wasserwerkes Feldhausen. Die
Schutzzonenverordnung sowie die Richtlinien flir bautechnischen Mallnahmen an StralRen in
Wasserschutzgebieten sind zu beachten.

Entlang des Gewassers Il. Ordnung Nr. 49 (,Huntsteerter Graben®) sind gemafR Satzung der Sielacht
Rustringen Raumstreifen in einer Breite von 10,00 m (gemessen von der oberen Béschungskante der
Gewasser) vorzusehen. Die Raumuferstreifen sind gemal der Satzung nur so zu bewirtschaften, dass die
Unterhaltung der Gewasser nicht beeintrachtigt wird. Hierzu sind die Raumuferstreifen von allen die
Durchfahrt der Raumgerate behindernden Einrichtungen und baulichen Anlagen freizuhalten.

Im Bereich der Zufahrt in den Klosterweg (K 94) sind die gemal RASt 06 beschriebenen Sichtfelder
freizuhalten. Der Bereich der freizuhaltenden Sichtfelder ist von jeder sichtbehindernden Nutzung und
Bepflanzung in einer Hohe von 0,8 m bis 2,5 m tber den Oberkanten der angrenzenden Fahrbahnen der
StralRen freizuhalten.

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

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

Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) 1990, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. |, S. 1057).

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

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. § 84 (3) NBauO

1.

Der raumliche Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften ist mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 139 "Hopkenmoor" identisch.

Als Material fir die Dacheindeckung der Gebaude mit geneigten Dachern (ausgenommen Wintergarten) sind
nur rot bis rotbraune, anthrazit Tone sowie nicht gldnzende Tondachziegel oder Betondachsteine zulassig.
Glasierte und sonstige reflektierende Dacheindeckungen sind unzuldssig. Hierzu sind ausschlief3lich
Farbtone zulassig, die sich an den rot-rotbraun (Nr. 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 oder
8012) oder schwarz-anthrazit (Nr.7009 - 7016 ,7021, 7024, 9005, 9007, 9011, 9017) Farben des
Farbregisters RAL 840-HR (matt) orientieren.

Vorgartenbereiche im Sinne dieser 6rtlichen Bauvorschrift sind die Bereiche zwischen den
Stralkenbegrenzungslinien 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 fiir
die Anlagen des privaten ruhenden Verkehrs sind von dieser 6rtlichen Bauvorschrift ausgenommen.

Hinweis zu o6rtlichen Bauvorschriften:
Gem. § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer den 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbufl3e geahndet werden.




