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PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

@% Mischgebiete
—
GEe) Eingeschranktes Gewerbegebiet
11
2, MaR der baulichen Nutzung
Geschossflachenzahl
0,4 Grundflachenzahl
Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal
TH=<4,50m .

' Héhe der baulichen Anlagen als HéchstmaR TH= Traufhdhe,
FH=9,50m 9 FH= Firsthohe
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o] Offene Bauweise
nur Einzel- und Doppelh&user zuldssig
a Abweichende Bauweise
e Baugrenze
/L._/;//— Uberbaubare Fléache
=7=r=~— nicht iberbaubare Flache
6. Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflache
StraRenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: Fu3- und Radweg

Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Wohnweg

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

Umgrenzung der Flachen mit Wasserrechtlichen Festsetzungen

Wasserschutzzone

Sonstige Planzeichen

LPB II

mit Leitungsrecht zu belastende Flachen zugunsten der Stadt Schortens

Umgrenzung von Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes

Larmpegelbereich

Flachen fur Nutzungsbeschrankungen: Einschrankungen fir AuRenwohnbereiche
(siehe Textliche Festsetzung Nr. 6.2b)

Flachen fur Nutzungsbeschrankungen: Verkehrsgerauschimmissionen
(siehe Textliche Festsetzung Nr. 6.2c)

Mdallsammelstelle

Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes




Textliche Festsetzungen

a)

b)

b)

b)

Art und MaR der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete (WA)

Innerhalb des Plangebietes werden gemaR § 4 (1) BauNVO i.V.m. § 1 (3) BauNVO Allgemeine
Wohngebiete (WA) festgesetzt.

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

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
. Anlagen flr Verwaltungen,

o Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen.

Mischgebiete

GemaR § 6 (1) BauNVO i.Vv.m. § 1 (3) BauNVO werden Mischgebiete festgesetzt. Innerhalb der
Mischgebiete sind die Nutzungen geman § 6 (2) Nr. 1 BauNVO zulassig.

Tankstellen gemaR § 6 (2) Nr. 7 BauNVO und Vergnligungsstatten im Sinne von § 4 (2) Nr. 3
BauNVO i.V.m. § 1 (6) BauNVO sind unzuléssig.

Eingeschrinktes Gewerbegebiet

Es wird ein Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEg) geman § 8 (1) BauNVO i.V.m. § 1 (3) BauNVO
festgesetzt.

Zulassig sind Betriebe und Betriebsteile, deren Emissionen nicht wesentlich stérend im Sinne des
§ 6 BauNVO sind.

Bauweise

Im Geltungsbereich gilt grundsatzlich die offene Bauweise geméan § 22 (2) BauNVO.

Im Eingeschrankten Gewerbegebiet GE: gilt gem&R § 22 (4) BauNVO die abweichende Bauweise
mit Gebdudeladngen ber 50 m. Die zulassigen Abstande regeln sich nach § 7 NBauO.

Héhe der baulichen Anlagen

In den Allgemeinen Wohngebieten ist die Gebdudehohe als Maximalmaf mit 9,50 m festgesetzt.
Bezugspunkt ist der héchste Punkt des Gebaudes (Firsthdhe). Die Oberkante des FuRbodens des
1. Vollgeschosses (ErdgeschossfertigfuRboden) darf héchstens 0,5 m tber der Oberkante der an-
grenzenden ErschlieBungsstralle liegen (§ 18 (1) BauNVOQ). Die maximale Traufhdéhe betrégt 4,50
m.

Die Angaben beziehen sich auf die Oberkante der Fahrbahn der nachstgelegenen, ausgebauten
ErschlieBungsstral’e, gemessen senkrecht von der StraRenachse auf die Mitte der stralenseitigen
Gebaudefassade.

Geringfiigige Uberschreitungen der max. zuldssigen Gebaudehdhe durch untergeordnete Geb&ude-
teile (z. B. Schornsteine) um bis zu 1,0 Meter sind zul&ssig.
Nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

Zwischen der vorderen Baugrenze der Baugrundstiicke sowie der festgesetzten 6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflache ist die Errichtung von Garagen gemaR § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen ge-
maR § 14 BauNVO nicht zulassig.

Hoéchstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéduden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

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

Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen gemiR § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Gewerbliche Gerduschimmissionen

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA Larm an der bestehenden und geplanten Bebau-
ung sind im festgesetzten Eingeschrénkten Gewerbegebiet (GEg) nachfolgende Festsetzungen zu
beachten.

Der Millcontainer des Gewerbebetriebes im festgesetzten Eingeschrankten Gewerbegebiet (GEE)
ist am gekennzeichneten Standort zu platzieren.

Aus schalltechnischer Sicht ist auf eine Nachtanlieferung (22.00 — 6.00 Uhr) grundsatzlich zu ver-
zichten.




6.2

b)

c)

Verkehrsgerauschimmissionen

An die AuBenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen (z. B. Wohnzimmer und Schlafrau-
me) sind erhdhte Anforderungen beziglich des Schallschutzes zu stellen. Abweichungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen im begriindeten Einzelfall bei einer Abschirmung vor-
gelagerter Baukorper oder Eigenabschirmung einzelner Baukérper zugelassen werden.

Larmpegelbereiche

Die aufgefihrten bewerteten, resultierenden Luftschallddmm-MaRe dirfen vom Luftschallddmm-
Maf der gesamten Auenbauteile (inkl. Fenstern und ggf. Luftungssystemen) eines schutzbedurfti-
gen Raumes nach DIN 4109 nicht unterschritten werden.

maBgeblicher Erforderliches bewertetes resultierendes Schallddmm-
" . » s MaB rw,ges fir AuBenbauteile in dB
Larmpegelbereich AuBenlarm- = - ——
pegel“ dB(A) Aufenthaltsrdume in Biirordume
Wohnungen (falls geplant)
I <55 30 -
1] 56 — 60 30 30
1] 61 — 65 35 30
v 66 — 70 40 35

Die Berechnung der konkreten Schallddmmwerte erfolgt im Genehmigungsverfahren unter Berlick-
sichtigung der aktuellen DIN 4109-Normen.

AuBenwohnbereiche

In den senkrecht schraffierten Bereichen (Mischgebiete mit Beurteilungspegeln tagsiber bis 65
dB(A)) sind zuklnftige AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) in den ausgewiesenen Flachen
zur gerauschabgewandten Seite auszurichten oder durch geeignete bauliche MaRnahmen (z.B.
verglaste Loggien) so zu planen, dass die Orientierungswerte von Mischgebieten (60/50 dB(A)) ge-
manR DIN 18005 eingehalten werden.

Durch Gebaudeabschirmung kann ein um 5 dB(A) verminderter AuRenlarmpegel angesetzt werden.
Die Dimensionierung solcher baulichen Manahmen ist im Zuge der Ausfihrungsplanung festzule-
gen und zu detaillieren.

Schlafrdume

In zukiinftigen Schlafrdumen ist zur Nachtzeit zwischen 22.00 und 6.00 Uhr ein Schalldruckpegel
von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Beluftung zu gewahrleisten.

Zukiinftige Schlafrdume in den Bereichen mit Beurteilungspegeln von > 45 dB(A) (hellgraue Berei-
che) sind vornehmlich zur gerduschabgewandten Seite auszurichten oder bspw. mit schallgedamm-
ten Liftungssystemen so auszustatten, dass im Nachzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A)
im Rauminneren nicht Uberschritten wird.

Zukinftige Schlafrdume in den Bereichen mit Beurteilungspegeln von > 50 dB(A) (dunkelgraue Be-
reiche) sind z.B. mit schallgeddammten Liftungssystemen so auszustatten, dass im Nachtzeitraum
ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht Gberschritten wird. Die Dimensionierung
solcher Luftungssysteme ist im Zuge der Ausfuhrungsplanung festzulegen und zu detaillieren.



Nachrichtliche Ubernahme/Hinweise

Rechtskraft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 141 "Helgolandstraf3e" mit drtlichen Bauvorschriften
entspricht dem Bebauungsplan Nr. 11 V "Klosterneuland/Helgolandstraf’e", rechtsgiiltig seit dem
31.10.2007 sowie der ersten Anderung und dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 45 Hel-
golandstrae-Ost*, rechtsgiiltig seit dem 15.10.1979. Die in den Altpldnen geltenden Festsetzungen
werden durch den vorliegenden Bebauungsplan aulier Kraft gesetzt.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbun-
gen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese ge-
manR § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und miissen der zustandigen
unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege — Abtei-
lung Archaologie — Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stralle 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. fiir ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist den
jeweiligen Bestandsplénen der zustandigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die notwendi-
gen Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Beginn der Bauaus-
fuhrung sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Abstimmungsgesprache zu fihren
und der Beginn der Bauausfiihrung zu koordinieren.

Abfallentsorgung

Strallen ohne ausreichende Wendemdglichkeit, gewichtsbeschrankt oder anderweitig (auch zeitwei-
lig) in der Durchfahrt eingeschrankt, werden von der Abfallentsorgung nicht angefahren. In diesen
Fallen mussen die Anlieger die Abfallbehéalter zur n&chsten, vom Entsorgungsfahrzeug angefahrenen
Straf3e bringen.

Altablagerungen / Altlasten

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte
zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde des Landkreises Friesland zu benachrich-
tigen. Notwendige Grundwasserhaltungen bei Tiefbauarbeiten sind vorab mit dem Landkreis Fries-
land abzustimmen.

Kampfmittel

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Sachstand keine Bombardierung bzw. Funde von Abwurf-
kampfmitteln (Bomben) dokumentiert. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzer-
fauste, Minen etc.) gefunden werden, ist die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder
den Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen Polizeidirektion umgehend zu benachrichtigen.

Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzonen 1l A und lll B des Wasserwerkes Feldhau-
sen. Die Bestimmungen der Verordnung Uber die Festsetzungen eines Wasserschutzgebietes fir die
Wassergewinnungsanlagen der Stadt Wilhelmshaven — Stadtwerke — in Feldhausen sind zu beach-
ten.

Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die im Rah-
men des Umweltberichtes durchgefiihrte Prifung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der Pla-
nung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtli-
chen Bestimmungen.

Inwieweit MalRnahmen erforderlich werden (z.B. bauzeitliche VermeidungsmaBnahmen), sollte im
Einzelfall mit der zustandigen Naturschutzbehdérde abgestimmt werden.

Verwendete DIN-Normen und Regelwerke

Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und technischen
Regelwerke liegen zur Einsichtnahme bei der Stadtverwaltung Schortens wéhrend der ublichen Off-
nungszeiten aus.




Ortliche Bauvorschriften

(1)

(2)

Geltungsbereich

Um bestimmte baugestalterische Absichten zu verwirklichen, werden gemaR § 84 Abs. 3
NBauO folgende &rtliche Bauvorschriften flr den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes er-
lassen. Der Geltungsbereich der oértlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 141 ,Helgolandstrale®.

Material und Farbgebung Dacheindeckung und Fassaden

Als Material fir die Dacheindeckung der Gebdude mit geneigten Dachern (ausgenommen Win-
tergérten) sind nur nicht glanzende Tondachziegel oder Betondachsteine zuldssig. Glasierte und
sonstige reflektierende Dacheindeckungen sind unzulé&ssig.

Hierzu sind ausschlie3lich Farbtbne zuldssig, 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.

Fassadenflachen mit metallischen und metallisch wirkenden Oberflachen sind unzulassig.

Vorgarten

GemaR § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO i.V.m. § 9 Abs. 2 NBauO sind die Vorgartenbereiche unver-
siegelt anzulegen und mit Anpflanzungen oder Rasenflachen gartnerisch zu gestalten. Die Ver-
wendung von Gesteins- oder Mineralkérnern (z.B. Kies) ist zu 25% zuldssig. Beeteinfassungen
sind zuldssig. Vorgartenbereiche im Sinne dieser rtlichen Bauvorschrift sind die Bereiche zwi-
schen den StralRenbegrenzungslinien und den Gebauden. Zugange sowie Zufahrten fir die An-
lagen des privaten ruhenden Verkehrs sind von dieser 6rtlichen Bauvorschrift ausgenommen.

Ordnungswidrigkeiten

Geman § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer den &rtlichen Bauvorschriften zuwider

handelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuRe geahndet
werden.

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 geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 24. Oktober 2019
(Nds. GVBI. S. 309)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46),
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20. Mai 2019 (Nds. GVBI. S. 88)

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 geadndert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)




