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1.0

2.0

2.1

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Schortens beabsichtigt eine Flache nordlich der Jeverschen Straf3e/ dstlich
des Moorwarfer Gastwegs an geanderte Entwicklungsvorstellungen anzupassen und
fuhrt hierzu die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 145 ,Siebetshaus Nord“ mit
Ortlichen Bauvorschriften durch.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 145 ,Siebetshaus Nord“ mit 6rtlichen
Bauvorschriften liegt derzeit im nicht verbindlich beplanten Bereich eines Bebauungs-
plans, weshalb fir eine geordnete behutsame Nachverdichtung die Neuaufstellung des
Bebauungsplans erforderlich ist. Ostlich angrenzend liegt der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans 103 ,Jeversche Stralde / Siebetshaus® und stidlich der Bebauungsplan
11/1 ,Klosterneuland / Sylter Strae”.

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schortens, aus dem Jahr 2010
wird das Plangebiet als Mischgebietsflache dargestellt. Die Hauptnutzung der Flache ist
derzeit ein Gartenbaubetrieb. Zusatzlich liegen innerhalb des Geltungsbereichs zwei
Wohnhauser sowie westlich im Randbereich ein erhaltenswerter Grunstreifen. Die Fest-
setzung eines allgemeinen Wohngebiets widerspricht der Darstellung des Flachennut-
zungsplans. Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfah-
ren gem. § 13 a BauGB wird der Flachennutzungsplan im Wege der Flachennutzungs-
planberichtigung geman § 13 a (2) Nr. 2 BauGB angepasst.

Das Plangebiet ist durch die Nutzung als Gartenbaubetrieb gepragt und von kleinteiliger
Bebauung in Form von Ein- und Zweifamilienhausern umgeben. Angesichts der anhal-
tend hohen Nachfrage nach Baugrundsticken fur eine Einzel- und Doppelhausbebau-
ung ergibt sich die stadtebauliche Erforderlichkeit, neue Wohnbauflachen auszuweisen.
Aus diesem Grund werden die Flachen des Geltungsbereichs flir eine Nachnutzung bei
Betriebsaufgabe als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Stadtebauliches Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist es, ein qualitativ hochwertiges
Wohngebiet zu entwickeln, welches sich vertraglich in den lokalen Siedlungsraum ein-
fugt und zur maf3vollen stadtebaulichen Abrundung des nordwestlichen Ortsbereiches
beitrégt. Dies geschieht durch eine an den Bestandsstrukturen orientierte Festsetzung
von Art und MalR3 der baulichen Nutzung. Es soll der bestehende Charakter der angren-
zenden Siedlungsbereiche mit aufgelockerter Ein- und Doppelhausnutzung aufgenom-
men werden. Durch die Umwandlung der Flache des Gartenbaubetriebs wird der Zer-
siedlung und somit dem Wachsen nach aufl3en entgegengewirkt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 145 erfillt die Kriterien des § 13 a BauGB und
kann daher im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die Gro3e der baulichen
Grundflache betréagt weniger als 1,0 ha und der Bebauungsplan dient der Innenentwick-
lung. Eine Umweltpriifung gem. § 2 (4) BauGB und die Erarbeitung eines Umweltberich-
tes gem. § 2 a BauGB sind folglich nicht notwendig.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial
Die Planzeichnung des Entwurfes zum Bebauungsplan Nr. 145 ,Siebetshaus Nord* mit

ortlichen Bauvorschriften wurde unter Verwendung der vom Vermessungsbiro Menger
zur Verfugung gestellten digitalen Kartengrundlage im MaRRstab 1 : 1.000 erstellt.
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2.2

2.3

3.0

3.1

3.2

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 145 ,Siebetshaus Nord“ mit 6rtlichen
Bauvorschriften liegt im Nordwesten der Stadt Schortens.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,75 ha. Ostlich grenzt der Geltungsbereich
des Bebauungsplans 103 ,Jeversche Stral’e / Siebetshaus® und sidlich der Bebauungs-
plan 11/l ,Klosterneuland / Sylter Stralle* an.

Die genauen Abgrenzungen sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist durch Gewachshauser und Foliengewachshauser gepragt, entspre-
chend der Hauptnutzung als Gartenbaubetrieb. Es gibt ein Gebédude zum Verkauf der
Pflanzen, sowie zwei Wohnhauser auf dem Plangebiet. Angrenzend schlie3t das Gebiet
an kleinteilig bebaute Wohngebiete an. Die Gartenbaunutzung auf dem Grol3teil der Fla-
che stellt demnach eine Inselnutzung dar. Stdlich begrenzt wird das Gebiet durch die
»~Jeversche Stral3e, die der Anbindung zur Stadt Jever und dem Stadtzentrum Schor-
tens dient. Westlich wird das Plangebiet von dem ,Moorwarfer Gastweg® begrenzt, wel-
cher nach Moorwarfen und dartber hinaus zum Anschluss tberregionaler Straf3en fuhrt.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEIS

Gemal § 1 des BauGB missen Bauleitplane, wie die hier vorliegende Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 145 ,Siebethaus Nord* mit drtlichen Bauvorschriften, an die Ziele
der Raumordnung angepasst werden. Aus den Vorgaben der Gbergeordneten Planun-
gen ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw. auf diese abzustimmen.

Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO)

Im rechtsglltigen Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO) des Landes Niedersach-
sen aus dem Jahr 2017 ist das Plangebiet in der Stadt Schortens der landlichen Region
des Landes Niedersachsen zuzuordnen. Grundsétzlich soll die Entwicklung dieser Re-
gionen gefdrdert werden, um die Auswirkungen des demographischen Wandels abzu-
schwachen und sie als Orte mit groRer Lebensqualitat zu erhalten. Ein weiterer Aspekt
ist, dass Raumanspriiche bedarfsorientiert, funktionsgerecht sowie umweltvertréaglich
umgesetzt werden. Grundsatzlich ist das Ziel der planungsrechtlichen Beordnung des
Plangebiets mit den Ubergeordneten Zielen des Landesraumordnungsprogramms ver-
einbar.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fur den Landkreis Friesland konkreti-
siert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen fir das vorliegende Planungsge-
biet. Die Aussagen des aus dem Jahr 2003 stammenden RROP sind als Ziele der Raum-
ordnung gem. § 4 (1) ROG zu beachten.

Die Stadt Schortens wird darin als Grundzentrum mit besonderer zentralortlicher Funk-
tion fur den Landkreis Friesland ausgewiesen. Zudem ist die Stadt Schortens als Stand-
ort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten gekenn-
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3.3

3.4

4.0

4.1

zeichnet. Beide regionalplanerischen Aussagen zielen darauf ab, die Siedlungsentwick-
lung auf die Kernstadt Schortens zu konzentrieren. Die vorhandenen Siedlungsbereiche
sollen baulich und strukturell zukunftsfahig entwickelt werden. Im Rahmen der Bauleit-
planung sollen hierzu geeignete Siedlungsgebiete gesichert und ggf. bedarfsgerecht er-
weitert werden.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den Landkreis Friesland befindet
sich in der Neuaufstellung. Der 1. Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalen Raum-
ordnungprogramms 2018 wurde im Februar 2019 in die Beteiligung gegeben. Auch hie-
rin ist die Stadt Schortens als Grundzentrum ausgewiesen. Des Weiteren ist die Stadt
als Standort mit besonderer Entwicklungsaufgabe Erholung sowie grof3flachig als zent-
rales Siedlungsgebiet gekennzeichnet. Damit werden im 1. Entwurf des RROPs &hnli-
che regionalplanerische Ziele ausgewiesen wie im rechtsgiltigen RROP 2003. So wird
der Stadt Schortens im 1. Entwurf die mittelzentrale Teilfunktion fur Sportstatten / Bil-
dung / Kultur zugewiesen. Schortens soll als Wohnstandort geférdert werden und seine
Erholungsfunktion bewahren. Dartber hinaus wird mit der Sicherung und Entwicklung
von Wohn- und/oder Arbeitsstatten auch der Funktionsstarkung des Grundzentrums
Schortens Rechnung getragen. Folglich ist die geplante Entwicklung mit den Zielen des
Regionalen Raumordnungsprogramms vereinbar.

Vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schortens aus dem
Jahr 2010 als gemischte Bauflache dargestellt. Da durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 145 ,Siebetshaus Nord“ mit értlichen Bauvorschriften eine Anderung der
Art der baulichen Nutzung erfolgen muss, kann er nicht aus dem Flachennutzungsplan
gem. § 8 (2) BauGB entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan ist daher im Zuge der
Berichtigung gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB an die stadtebaulichen Entwicklungsziele fiir
den betreffenden Bereich anzupassen.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet liegt derzeit keine verbindliche Bauleitplanung vor. Es ist planungs-
rechtlich dem Innenbereich gem. § 34 BauGB zuzuordnen.

OFFENTLICHE BELANGE

Belange von Natur und Landschaft

Seit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) zum 01.01.2007 ist es méglich, Be-
bauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
anderen Maflinahmen der Innenentwicklung dienen, im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltprifung aufzustellen, solange die Anforderungen des § 13a BauGB erfillt sind.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 145 wird aufgrund des geringen Planumfan-
ges und der innerortlichen Lage im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Be-
bauungsplane der Innenentwicklung) durchgefiihrt. Fir Bebauungsplane mit einer zu-
lassigen Grundflache von < 20.000 m? sind nach § 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe
in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB zu bewerten. Mit
einer Geltungsbereichsgrof3e von ca. 0,75 ha und folglich mit einer zulassigen Grund-
flache kleiner als 20.000 mz, sind eine Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB und die Er-
arbeitung eines Umweltberichtes gem. § 2a BauGB nicht notwendig. Nichtsdestotrotz
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sind die umweltschitzenden und hier insbesondere die artenschutzrechtlichen Belange
zu berlcksichtigen, die nachfolgend dargestellt werden.

Das Plangebiet ist derzeit dem Innenbereich gem. § 34 BauGB zu zuordnen. Aktuell
werden die Flachen durch einen Gartenbaubetrieb eingenommen. Grol3e Teile der Fla-
chen sind aufgrund dessen bereits versiegelt und Gberbaut. Im Westen des Geltungs-
bereichs befindet sich eine Gehdlzreihe. Weiterhin sind zwei grof3ere Einzelbaume vor-
handen.

Faunistisch, vegetationskundlich oder historisch wertvolle Bereiche oder Vorkommen,
die einen nationalen oder internationalen Schutzstatus bedingen, befinden sich nicht im
Plangebiet bzw. der unmittelbar angrenzenden Umgebung. Ferner bestehen keine fest-
gestellten oder geplanten Schutzgebiete nationalen/internationalen Rechts bzw. natur-
schutzfachlicher Programme.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 145 wird ein allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit einer GRZ von 0,4 (zzgl. zulassiger
Uberschreitung von 50 %) festgesetzt. Die an der westlichen Geltungsbereichsgrenze
vorhandene Gehdblzreihe sowie zwei vorhandene gréf3ere Einzelbaume werden zum Er-
halt festgesetzt.

Die getroffenen Festsetzungen rufen keine negativen Verénderungen der bestehenden
Biotoptypen hervor, da zur Berechnung des Eingriffsumfanges grundsatzlich nur Fla-
chen zugrunde gelegt werden, die erstmalig fur eine Bebauung vorbereitet werden.
Demnach sind nach § 34 BauGB bereits zulassige Nutzungen nicht als Eingriff in Natur
und Landschaft zu betrachten und sind daher auch nicht bei der Ermittlung der Eingriffs-
folgen zu berlcksichtigen. Die Bestimmungen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestéande sind zu berticksichtigen.

Zusammenfassend ist damit nicht von erheblichen Beeintrachtigungen fir Natur und
Landschaft auszugehen.

Artenschutzrechtliche Belange

8 44 BNatSchG begriindet ein strenges Schutzsystem fiir bestimmte Tier- und Pflan-
zenarten. Zwar ist die planende Stadt nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote, da mit
der Bebauungsplandnderung in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen
durchgefuhrt beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den be-
sonderen Artenschutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu beriicksichtigen, da
ein Bebauungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinderungs-
grinde (hier entgegenstehende Verbote des besonderen Artenschutzes bei der Umset-
zung) nicht verwirklicht werden kann, vollzugsunfahig ist.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsétze des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind demnach bei der Realisierung der Planung zu
beachten. Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist wahrend des Fortpflanzungs-
zeitraums vom 01. M&rz bis zum 15. Juli unzuldssig. Dartber hinaus ist diese in der Zeit
vom 01. Mérz bis zum 30. September unzulassig, sofern Gehdlze oder Bdume abge-
schnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden (oder Réhrichte zuriickgeschnit-
ten oder beseitigt werden). Die BaufeldrAumung/Baufeldfreimachung ist in den Zeitrau-
men jeweils nur zuldssig, wenn die untere Naturschutzbehdrde zuvor nach Vorlage ent-
sprechender Nachweise der Unbedenklichkeit auf Antrag eine entsprechende Zustim-
mung erteilt hat.
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4.2

4.3

4.4

Unter Berticksichtigung der 0. g. Vermeidungsmaf3nahmen sind die Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG nicht einschlégig.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. 8 1 Abs. 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 Bauausfih-
rungen mit folgendem Text hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbei-
ten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: Tongefal3scherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkon-
zentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem.
§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen
dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Stitzpunkt Oldenburg — Ar-
chéologische Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutzbehodrde des Landkreises
unverzlglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten
oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind gem. § 14 Abs. 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 Denkmalschutzbehorde vorher die Fortset-
zung der Arbeit gestattet.”

Belange der Wasserwirtschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu beachten. Das im Plan-
gebiet anfallende Oberflachenwasser von versiegelten Bauflachen muss ordnungsge-
mal entsprechend der wasserwirtschaftlichen Anforderungen abgeleitet werden. Im
Zuge der verbindlichen Bauleitplanung ist der Nachweis einer geregelten Oberflachen-
entwasserung zu erbringen. Das auf der Flache des Bebauungsplan Nr. 145 ,Siebets-
haus Nord* anfallende Oberflachenwasser wird tGber das vorhandene ErschlieRungssys-
tem abgeleitet.

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzbereich Il B des Wasserwerks Feldhausen. Die
Schutzzonenverordnung sowie die Richtlinien fir bautechnische Malinahmen an Stra-
Ben in Wasserschutzgebieten sind zu beachten.

Altablagerungen (Altstandorte)

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, insheson-
dere im Hinblick auf die Vornutzung von Grundstiicken, sicherzustellen und Aussagen
zum Umgang mit anfallenden Abféllen zu treffen (8 1 (6) Nr. 1 und Nr. 7 BauGB).

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
sachsischen Landesamt fir Wasser und Abfall (NLWA) (aktuell: Nieders&chsischer Lan-
desbetrieb fur Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN) bewertet. Laut der
Profilbeschreibung handelt es sich im Plangebiet um den Bodentyp Mittlerer Podsol.
Hiernach sind zudem im Plangebiet keine Altablagerungen (stillgelegte Abfallbeseiti-
gungsanlagen z. B. ehemalige Mullkippen) gemeldet.

Im westlichen Teil des Plangebiets ist in einem Nebengebaude ein Oltank mit 20.000I
Fassungsvermégen vorhanden. Es ist keine konkrete Belastung des Bodens durch feh-
lerhafte Beflllvorgange o.a. bekannt, jedoch ist dieser Bereich im Rahmen einer Umnut-
zung als Altlastenverdachtsflache anzusehen. Sollten bei den Bauarbeiten Hinweise auf
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4.5

4.6

5.0

5.1

Abfallablagerungen, Bodenverunreinigungen etc. zutage treten oder Bodenverunreini-
gungen wahrend der Bauphase (Leckagen beim Umgang mit Betriebsmitteln oder Bau-
stoffen) auftreten, ist unverziglich der Landkreis Fiesland als untere Bodenschutz- und
Abfallbehorde zu benachrichtigen (s. Hinweise/nachrichtliche Ubernahmen).

Belange des Bodenschutzes / des Abfallrechtes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nachzu-
weisen und Aussagen zum Umgang mit anfallenden Abfallen zu treffen (§ 1 Abs. 6 Nr.
1 und Nr. 7 BauGB). Laut der Bodenprofilbeschreibung NIBIS® - Kartenserver vom Lan-
desamt fur Bergbau, Energie und Geologie, handelt es sich im Plangebiet um den Bo-
dentyp mittlerer Podsol ohne Bodenbelastungen (Schwermetalle).

Bei geplanten BaumafRnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgenden
Bodenschutzes zu beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu ver-
halten, dass schéadliche Bodenverdnderungen nicht hervorgerufen werden. Grundstick-
seigentimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, MalBnahmen zur Abwehr der von ihrem
Grundstiuck drohenden schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen (Grundpflichten
gemal § 4 BBodSchG). Anfallendes Bodenaushubmaterial darf am Herkunftsort wieder
verwendet werden, wenn die Pruf- und Vorsorgewerte dem nicht entgegenstehen. Der
Bodenaushub ist Abfall im Sinne des Kreislaufwirtschaftsgesetzes. Dieser ist vorrangig
einer ordnungsgemafen und schadlosen Verwertung oder Beseitigung zuzufiihren.
Rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten ist dem Landkreis Friesland als Abfall- und Bo-
denschutzbehérde mitzuteilen, welche Bodenmengen anfallen und welcher Entsor-
gungsweg hierflir vorgesehen ist.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass sofern mineralische Abfalle (Recyclingschotter
und Bodenmaterial) fur geplante Verfullungen oder Versiegelungen zum Einsatz kom-
men, die Anforderungen der LAGA M 20 (Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Ab-
fall Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféallen®) gel-
ten.

Kampfmittel

Hinweise auf das Vorkommen von Kampfmitteln liegen derzeit fir das Plangebiet nicht
vor. Sollten bei den kiinftigen Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfausten, Minen
etc.) gefunden werden, sind diese umgehend der zustéandigen Polizeidienststelle, dem
Ordnungsamt oder dem Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Nieder-
sachsen (LGLN) — Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) direkt zu melden.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Um entsprechend des eingangs formulierten Planungszieles einer behutsamen Nach-
verdichtung zu erméglichen, wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
festgesetzt.

Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA) gem. 8 4 BauNVO ist die
ausnahmsweise zulassige Nutzung gem. § 4 (3) Nr. 5 BauNVO, Tankstellen, nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (8 1 (6) S. 1 BauNVO), da Betriebe dieser Art sich nicht
in die bestehende Struktur des Gebietes eingliedern. Sie stehen nicht im Einklang mit
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5.2

5.3

der planerischen Zielsetzung der Entwicklung eines Wohngebietes und hatten zudem
negative Auswirkungen auf den bereits vorherrschenden Siedlungscharakter im umlie-
genden Bereich des Geltungsbereichs. Der Standort ist zudem eher ungeeignet fir in §
4 (3) Nr. 5 BauGB aufgefuhrten Nutzungen, die mit unvertréglichen Storwirkungen
(Larm, Licht, Geruch etc.) fir die vorhandenen und geplanten Wohnnutzungen verbun-
den wéren.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Gebauden

Trotz der Ermoglichung einer Nachverdichtung im Plangebiet soll eine ortsvertragliche
Bebauungsdichte sichergestellt werden. Daher wird die Anzahl der Wohneinheiten je
Gebaude gem. 8 9 (1) Nr. 6 BauGB begrenzt. Im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet
(WA) sind je Wohngebaude maximal zwei Wohneinheiten zuléssig. Sofern zwei Wohn-
gebaude als Doppelhaus oder mehrere Gebaude als Hausgruppe aneinander gebaut
werden, ist je Wohngeb&ude nur eine Wohneinheit zuléssig (8 9 (1) Nr. 6 BauGB). Das
bedeutet, dass je Doppelhaushélfte eine Wohneinheit zulassig ist.

MalR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird Uber die Angabe der Grundflachenzahl (GRZ)
gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO definiert. Die GRZ wird fir das allgemeine Wohngebiet
(WA) auf 0,4 festgesetzt. Damit entspricht die Grundflachenzahl denen der umliegenden
Wohngebiete, bzw. wird sie leicht erhoht, so dass eine behutsame Nachverdichtung er-
maoglicht wird.

Das Mal der baulichen Nutzung wird ergdnzend Uber die zuldssige Zahl der Vollge-
schosse baulicher Anlagen gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO definiert. Fur das allgemeine
Wohngebiet (WA) wird die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse auf ein Vollgeschoss (1)
festgesetzt. Damit wird die planungsrechtliche Regelung an die angrenzenden Wohn-
gebiete angepasst und auch zukiinftig eine harmonische Héhenentwicklung gesichert.

Zusatzlich zu der Bestimmung der zulassigen Vollgeschosse wird die Hohe baulicher
Anlagen gem. 8§ 16 (2) Nr. 4 BauGB uber die Festsetzung der Geb&ude- (GH) und So-
ckelhthen (SH) im allgemeinen Wohngebiet (WA) gesteuert, um auf die stadtebauliche
Hohenentwicklung Einfluss zu nehmen.

Fur das allgemeine Wohngebiet (WA) wird eine Gebaudehdhe (GH) von maximal 9,50 m
festgesetzt. Die festgesetzte Gebaudehdhe ermdglicht den Bauherren die Umsetzung
moderner und derzeit auf dem Markt nachgefragter Bauformen und lasst dennoch keine
Fehlentwicklungen durch Uberdimensionierte Baukdrper entstehen. Die Gebaudehthe
entspricht den Hohenregelungen des Bebauungsplanes Nr. 103 ,Jeversche Stral3e/Sie-
betshaus* und der des Bebauungsplanes Nr. 11/l ,Klosterneuland/Sylter StraRe®. Es
wird damit langfristig eine harmonische Hohenentwicklung entlang der Jeverschen
Stral3e geschaffen. Zudem gilt, dass die Sockelhthe (SH) der Geb&aude maximal 0,50 m
betragen darf. Uberhohe Sockelgeschosse sind in der Umgebung und im Plangebiet
untypisch und kénnten zu nachbarschaftlich konfliktreichen Gelandeauffillungen fiihren.

MalRgebend fir die Bestimmung der Bauhéhe sind die in der textlichen Festsetzung des
Bebauungsplanes Nr. 145 ,Siebetshaus Nord® festgelegten Hohenbezugspunkte (§ 18
(1) BauNVO). Als unterer Bezugspunkt gilt demzufolge die Stral3enoberkante (Fahr-
bahnmitte) der nachsten ErschlieBungsstralle. Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der
Gebaudehohe (GH) zahlt die obere Firstkante. Fir die Sockelhdhe ist die Oberkante des
Fertigful3bodens im Erdgeschoss Uber der Oberkante des bestehenden Gelandes mal3-
geblich.
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5.4

5.5

5.6

5.7

Bauweise, tiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstickflachen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 145 ,Siebetshaus Nord® mit ortlichen Bau-
vorschriften wird eine offene Bauweise (0) gem. 8§ 22 (2) BauNVO fiur das allgemeine
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Das bedeutet, dass Einzelhduser, Doppelhdauser oder
Hausgruppen mit einer Lange von hdchstens 50,00 m zuldssig sind. Die Gebaude sind
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, der durch die Niederséchsische Bauordnung
(NBauO) geregelt wird. Den Bauherren wird damit einen angemessener Gestaltungs-
spielraum gegeben.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine behutsame Nachverdichtung zu
schaffen, wird das Baufenster durch den Bebauungsplan Nr. 145 ,Siebetshaus Nord*
mit drtlichen Bauvorschriften méglichst groR festgesetzt. Demnach werden die Baugren-
zen in einem Abstand von einheitlich 3,00 m zur Geltungsbereichsgrenze festgesetzt.
Ausschliel3lich zur Jeverschen StralRe betragt der Abstand 5 m und entspricht damit dem
Erscheinungsbild der straRenbegleitenden Bebauung entlang der Jeverschen Stralie.

Um entlang der Stral3en eine einheitliche stadtebauliche Entwicklung zu erzielen, sind
auf den stralBenseitigen, nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Garagen und Uber-
dachte Stellplatze (Carports) gem. § 12 (6) BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von
Gebauden gem. § 14 (1) BauNVO nicht zulassig.

Private Grinflachen

Zur optischen Einfligung in die Umgebung sowie zum Erhalt des stral3enbegleitenden
Gruns entlang der Moorwarfer StraRe wird im westlichen Teil des Plangebiets ein 3 m
breiter Streifen 6ffentliche Griinflache gem. 8§ 9 (1) 15 BauGB festgesetzt.

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Gemald Beschluss des Verwaltungsausschusses der Stadt Schortens vom 03.05.2005
ist bei der Uberplanung alter Siedlungsbereiche der besonders ortsbildpragende Baum-
bestand festzusetzen. Unter dem Begriff "Ortsbild" ist das durch die Bebauung gepragte
Erscheinungsbild des besiedelten Bereichs zu verstehen. Belebt wird das Orts- oder
Landschaftsbild durch alle Naturerscheinungen, die optisch seine Farblosigkeit und Ein-
tonigkeit unterbrechen und dadurch den naturbezogenen Erlebniswert steigern. Orts-
bildpragend kénnen asthetisch wirksam, exponierte Einzelbdume, pragende Baumgrup-
pen oder alte Baumindividuen sein, die einen Blickfang darstellen.

Die vorhandenen, ortbildsbildpragenden Gehdlzstrukturen werden im Rahmen des Be-
bauungsplanes Nr. 145 ,Siebetshaus Nord“ in ihrem Bestand erhalten und als Flache
mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&dumen und Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB gesichert.

Erhalt von Einzelbaumen

Zur Bertcksichtigung der Beschlusslage zum ortsbildprdgendem Baumbestand (s. Ka-
pitel 5.6) werden im Zuge des Bebauungsplanes einzelne Baume mit besonderer
Schutzwirdigkeit als zu Erhalten geman § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB festgesetzt. Ihr Stand-
ort ist der Planzeichnung zu entnehmen. Die Badume sind auf Dauer zu erhalten und zu
pflegen. Die zu erhaltenen Einzelbdume werden durch eine nicht Gberbaubare Flache
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5.8

6.0

7.0

im Radius von 5,00 m ausgehend von der Stammmitte geschditzt. Innerhalb dieser nicht
Uberbaubaren Flache sind Versiegelungen, Abgrabungen und Aufschittungen unzulas-
sig. Wahrend ErschlieBungsarbeiten sind dort SchutzmaflRnahmen gem. RAS-LP 4 und
DIN 18920 vorzusehen. Bei Abgang oder Beseitigung ist eine entsprechende Ersatz-
pflanzung auf dem Grundstlick vorzunehmen.

Malnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist gem. 8 9 (2) BauGB wahrend des Fort-
pflanzungszeitraums vom 01. Méarz bis zum 15. Juli unzul&ssig. Daruber hinaus ist sie
unzulassig in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September, sofern Geholze oder Baume
abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden oder Rohrichte zurtickge-
schnitten oder beseitigt werden. Sie ist in diesen ZeitrAumen jeweils nur zulédssig, wenn
die untere Naturschutzbehétrde zuvor nach Vorlage entsprechender Nachweise der Un-
bedenklichkeit auf Antrag eine entsprechende Zustimmung erteilt hat.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortshild bebauter Raume wird tber vielféltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von Stral3en, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Gebaude und Gebaudeelemente zu einem hohen Mal3
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Auswiichse bzw. Fehlentwicklungen kénnen
dieses sensible Gebilde nachhaltig stéren. Aufgrund dessen ist es notwendig das vor-
handene Ausdruckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzuentwickeln. Planeri-
sches Ziel ist es, Uber ortliche Bauvorschriften beziglich der Gestaltung den ablesbaren
Ortsbildcharakter im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu berticksichtigen
und so stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan Nr. 145 wird deshalb
festgelegt, dass innerhalb des Plangebietes als Material fur die Dacheindeckung der
Gebaude mit geneigten Dachern nur rot bis rotbraune, schwarz-anthrazit Téne sowie
nicht glanzende Tondachziegel oder Betondachsteine zulassig sind. Glasierte und sons-
tige reflektierende Dacheindeckungen (ausgenommen Photovoltaikanlagen) sind unzu-
lassig. Hierzu sind ausschlieBlich 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.

Zudem sind Vorgartenbereiche, d.h. die Bereiche zwischen den StralRenbegrenzungsli-
nien und den Gebauden, unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen oder Rasen-
flachen gartnerisch zu gestalten. Die Verwendung von Gesteins- oder Mineralkdrnern
(z.B. Kies) ist zu 25% zul&ssig sowie Beeteinfassungen ebenso. Zugange sowie Zufahr-
ten fur die Anlagen des privaten ruhenden Verkehrs sind von dieser 6rtlichen Bauvor-
schrift ausgenommen.

STADTEBAULICHE DATEN

Plangebiet Flachengrolle
GesamtgréiRe ca. 7.515 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 7.387 m?
private Grinflache ca. 128 mz?
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8.0

9.0

9.1

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

AuRere ErschlieBung
Die verkehrliche Erschlie3ung des Plangebietes erfolgt Uber die angrenzenden Be-
standsstral3en ,Jeversche StraRe® und ,Moorwarfer Gastweg®.

OPNV
Nordwestlich des Plangebietes liegt die Haltestelle ,Jever Siebetshaus®, entlang der
Jeverschen Stral3e, die von der Buslinie 219 angefahren wird.

Gas- und Stromversorgung
Die Gasversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den
Anschluss an die Versorgernetze der EWE Netz GmbH.

Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung erfolgt durch den Anschluss an das vorhan-
dene Abwassernetz.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber das vorhandene Versorgungs-
system des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWYV).

Abfallbeseitigung

Als ¢ffentlich-rechtlicher Entsorgungstréager entsorgt der Landkreis die in seinem Ge-
biet angefallenen und Uberlassenen Abfalle nach den Vorschriften des Kreislaufwirt-
schaftgesetzes (KrWG) sowie des Niedersachsischen Abfallgesetzes (NAbfG) und
nach MalRRgabe der Abfallentsorgungssatzung.

Die Eigentimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter
Grundstticke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6¢ffentliche Abfallentsorgung
anzuschliel3en (Anschlusszwang).

Oberflachenentwasserung
Die Oberflachenentwésserung erfolgt Giber das bestehende Entwasserungsnetz.

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

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

VERFAHRENSGRUNDLAGEN /-VERMERKE

Rechtsgrundlagen

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

BauGB (Baugesetzbuch)
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9.2

BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke:
Baunutzungsverordnung)

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

NBauO (Niedersachsische Bauordnung)

NAGBNatSchG (Nieders. Ausfuhrungsgesetz z. Bundesnaturschutzgesetz)

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)

NKomVG (Nieders. Kommunalverfassungsgesetz)

ROG (Raumordnungsgesetz)

Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 145 ,Siebetshaus Nord“ mit drtlichen Bau-
vorschriften erfolgte im Auftrag der Stadt Schortens vom Planungsbiiro:

_—

Diekmann « ,/
Mosebach '\
& Partner —

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger StraBe 86 - 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 9116-30

Telefax (0 44 02) 9116-40
www.diekmann-mosebach.de

mail: info@diekmann-mosebach.de
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