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1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Schortens beabsichtigt angesichts der hohen Nachfrage nach Wohnraum
das Angebot an Wohnbauflachen in der Ortschaft Sillenstede zu vergréRern. Zu die-
sem Zweck wird der Bebauungsplan Nr. 149 "Dicktonnenstraf3e" mit ortlichen Bauvor-
schriften im beschleunigten Verfahren nach §13b BauGB aufgestellt.

Das Plangebiet umfasst ein etwa 3,6 ha gro3es Gebiet in der Ortschaft Sillenstede im
Osten der Stadt Schortens. Im Siden und Westen wird das Plangebiet durch die vor-
handene Wohnbebauung begrenzt, dstlich bildet der Purkswarfer Weg die Grenze des
Plangebietes. Im Norden schlieBen landwirtschaftliche Flachen an.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schortens wird das Plangebiet als ge-
plante Wohnbauflache mit Vorgabe einer landschaftsgerechten Gestaltung im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung dargestellt. Diese Darstellung stimmt mit der geplan-
ten Wohnbauflachenentwicklung Uberein, entsprechende Festsetzungen zur naturna-
hen Gestaltung werden getroffen. Im Bereich des geplanten Regenriickhaltebeckens
stellt der Flachennutzungsplan eine Flache fir die Landwirtschaft dar. Gemafl §13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB erfolgt eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes zur Anpas-
sung an die gednderten Entwicklungsvorstellungen an dieser Stelle.

Ziel der Planung ist es, ein weiteres Wohngebiet auf einer Flache, die bereits durch
Wohnbebauung vorgepragt ist, zu schaffen. Die Hofstelle mittig des Plangebietes wird
nicht mehr landwirtschaftlich genutzt, jedoch wird das Wohngebaude weiter bestehen
bleiben. Das geplante Wohnbaugebiet schliel3t die Liicke zwischen der bereits beste-
henden Wohnbebauung im Stiden des Geltungsbereiches, dem Purkswarfer Weg und
der angrenzenden Wohnbebauung im Westen. Insofern ist das Plangebiet als sich an
im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBend anzusehen. Der Geltungsbereich
grenzt an die Bebauungspléne Nr. S5 "Dicktonnenstraf3e” und Nr. 104 ,Sillenstede/
Helgen“ und schafft eine sinnvolle Abrundung des Siedlungsbereiches.

Bebauungsplane kdénnen im beschleunigten Verfahren gem. 8 13b BauGB aufgestellt
werden. Weist die Uiberbaubare Flache eines Bebauungsplanes im Sinne des § 19 (2)
BauNVO weniger als 10.000 gm auf, wird die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf
seinen Flachen begrindet, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie-
Ren (8§ 13b Satz 1 BauGB).

Der Nachweis zu den uberbaubaren Flachen wurde fir die bereits Uberbaute Be-
standsflache mit einem Faktor von 0,1 berechnet, da im Ergebnis eben diese Flache
zusatzlich durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 149 versiegelt werden darf.
Neu ausgewiesene WA- Flachen werden voll angesetzt mit dem Faktor 0,4.

WA Flache Neu (Faktor 0,4): 19772,64 x 0,4 = 7909,06gm
WA Flache vorhanden (Faktor 0,1): 8.669gm x 0,1 = 866,9gm
8775,96gm

Die Gr6Re der zuladssigen Grundflache betragt weniger als 1,0 ha. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 149 erfillt somit die Kriterien des 8 13b BauGB und kann im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden. Eine Umweltpriifung gem. 8§ 2 (4) BauGB
und die Erarbeitung eines Umweltberichtes gem. § 2a BauGB sind folglich nicht not-
wendig.
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2.0

2.1

2.2

2.3

3.0
3.1

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 149 "Dicktonnenstraf3e" mit Ortlichen
Bauvorschriften wurde unter Verwendung des vom Vermessungsburo Alfred und Dirk
Menger (Westerstede) zur Verfigung gestellten digitalen Kartengrundlage im Maf3stab
1:1.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 149 "Dicktonnenstraf3e" mit ortlichen
Bauvorschriften befindet sich am nérdlichen Rand der Ortschaft Sillenstede in der
Stadt Schortens und umfasst eine Flache von ca. 3,6 ha. Westlich grenzt der Bebau-
ungsplan Nr. 104 ,Sillenstede/ Helgen“ an und sidlich wird das Plangebiet vom Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. S 5 "Dicktonnenstraie" begrenzt. Ostlich bil-
det der Purkswarfer Weg die Grenze zum Plangebiet. Im Norden grenzen landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Die exakte
Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Im Geltungsbereich wird die sidlich liegende vorhandene Bebauung im Bebauungs-
plan Nr. 89 beregelt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 149 wir dieser
Bereich neu beordnet und die Festsetzungen des Altplans treten aul3er Kraft.

Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist derzeit groRtenteils unbebaut und wird landwirtschaftlich bewirt-
schaftet. Im westlichen Mittelteil des Geltungsbereichs liegt eine ehemalige Hofstelle,
die inzwischen nicht mehr landwirtschaftlich genutzt wird. Am stdlichen Rand des Gel-
tungsbereichs befinden sich bereits Wohngebaude, angrenzend zur Dicktonnenstralie.

Die direkte Umgebung ist bereits durch Bebauung vorgepragt. Im Westen und Siiden
sind Wohngebiete entwickelt bzw. in der Entwicklung. Nordéstlich des Plangebietes
schlief3en sich landwirtschaftliche Flachen an.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Gemal § 1 BauGB muissen Bauleitplane, wie die hier vorliegende Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 149 "DicktonnenstraRe" mit drtlichen Bauvorschriften, an die Ziele
der Raumordnung angepasst werden. Aus den Vorgaben der iibergeordneten Planun-
gen ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw. auf diese abzustimmen.

Im rechtsgultigen Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO) des Landes Nieder-
sachsen aus dem Jahr 2017 ist das Plangebiet in der Stadt Schortens der landlichen
Region des Landes Niedersachsen zuzuordnen. Grundsatzlich soll die Entwicklung
dieser Regionen gefordert werden, um die Auswirkungen des demographischen Wan-
dels abzuschwachen und sie als Orte mit gro3er Lebensqualitat zu erhalten. Ein weite-
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3.2

rer Aspekt ist, dass Raumanspriiche bedarfsorientiert, funktionsgerecht sowie umwelt-
vertraglich umgesetzt werden.

Das Ziel der planungsrechtlichen Erweiterung eines baulich vorgepréagten Bereiches ist
mit den Ubergeordneten Zielen des Landesraumordnungsprogramms vereinbar.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fur den Landkreis Friesland konkre-
tisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen fur das vorliegende Planungs-
gebiet. Die Aussagen des aus dem Jahr 2003 stammenden RROP sind als Ziele der
Raumordnung gem. § 4 (1) ROG zu beachten.

Die Ortschaft Sillenstede ist als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe
.Landliche Siedlung” innerhalb des Ordnungsraumes Wilhelmshaven gekennzeichnet.
Diese regionalplanerische Aussage zielt darauf ab, die Uberwiegend landwirtschaftlich
gepragte Ortschaft als landlichen Wohn-, Betriebs- und Produktionsstandort zu si-
chern. Der Charakter und die Funktionsvielfalt der Ortschaft Sillenstede sollen gewahrt
werden. Eine bedarfsgerechte Eigenentwicklung in der Ausweisung von Wohngebieten
ist laut RROP 2003 mdglich, was sich in der geringen GroRRe des Geltungsbereichs wi-
derspiegelt.

Die hohe Bedeutung des Ortsrandes als landschaftshildendes Element wird im RROP
2003 hervorgehoben und soll im Rahmen der Neuausweisung von Wohnbauflachen
und derer Ausgestaltung entsprechend behutsam vorgenommen werden. Ein Ausfran-
sen der Siedlungsrander gilt es zu vermeiden. Mit der Ansiedlung an bereits entwickel-
te Wohnsiedlungen, der geringen GroRRe des Geltungsbereichs und der Vorgabe von
ortlichen Bauvorschriften wird diesem Punkt Rechnung getragen.

Zudem sind die Jeversche Stral3e / MihlenstralRe und die StgestralRe / Grafschafter
Stral3e sind als Hauptverkehrsstral3e von regionaler Bedeutung gekennzeichnet.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den Landkreis Friesland befindet
sich in der Neuaufstellung und liegt als 2. Entwurf (Stand 2020) vor und wird 2020 als
Satzung beschlossen.

Das Siedlungsmodell gemaf Kap. 2.1 RROP 2020 unterstitzt die friesischen Kommu-
nen, ihre Entwicklung flachensparend und nachhaltig zu gestalten und zugleich eine
sehr gute Erreichbarkeit und Ausstattung mit Daseinsvorsorgeeinrichtungen dauerhaft
vorzuhalten. Ziel ist es hierbei gleichermal3en den aktuellen und kunftigen Wachs-
tumserfordernissen sowie den demographischen Risiken und Schrumpfungstendenzen
Rechnung zu tragen. Als Grundlage fur das Siedlungsmodell dienen zum einen die
rechtskraftigen Flachennutzungspléane der Stadte und Gemeinden. Zum anderen stellt
die zentralortliche Funktion den zweiten bedeutenden Baustein des Modells dar. Nach
dem Siedlungsmodell ist der Ortsteil Sillenstede als Standort fur die Sicherung und
Entwicklung von Wohnstétten eingestuft (Kap. 2.1, 02, Satz 5). Die Standorte zur Si-
cherung von Wohnstétten nehmen eine wichtige erganzende Versorgungsfunktionen
ein und konnen weitergehende demgegenuber eine positive Entwicklung zielgerichtet
unterstitzen.

Der vorliegende Bebauungsplan ist mit dem RROP Friesland vereinbar. Den Belangen
der Landwirtschatft ist bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Funk-
tionen oder Nutzungen besonderes Gewicht beizumessen ist. Die Stadt Schortens
stellt fir das Plangebiet die Deckung des Wohnraumbedarfes Uber die Belange der
Landwirtschaft. Den regionalplanerischen Leitlinien der Siedlungsentwicklung wird in-
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3.3

3.4

4.0

4.1

sofern entsprochen, als dass das Plangebiet als Erweiterung eines bestehenden
Wohnstandortes anzusehen ist und dem Eigenbedarf der Bevdlkerung dient. Das
Planvorhaben ist damit mit den Zielen des Regionalen Raumordnungsprogramms
gem. § 1 (4) BauGB vereinbar.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schortens wird der nérdliche Teil des
Plangebiets als geplante Wohnbauflache mit der Vorgabe einer landschaftsgerechten
Gestaltung im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung dargestellt. So sollen zur
Steuerung einer mafdvollen landschaftsvertraglichen Entwicklung im Plangebiet fol-
gende Ziele umgesetzt werden: Entwicklung eines 30 m breiten Griingurtels, Bebau-
ung als offene Einzelhausbebauung und die Schaffung von Wegebeziehungen (Ful3-
und Radwege). Diesen Vorgaben wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 149 mit 6rtlichen Bauvorschriften entsprochen.

Im sidlichen, bebauten Bereich werden gemischte Bauflichen im Flachennutzungs-
plan ausgewiesen. Diese Darstellung stimmt mit der geplanten Wohnbauflachenent-
wicklung Uberein. Im Norden des Plangebietes muss fiir die Oberflachenentwasserung
ein Regenruckhaltebecken angelegt werden. GeméafR §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erfolgt
eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes zur Anpassung an die geénderten Ent-
wicklungsvorstellungen an dieser Stelle.

Laut Flachennutzungsplan befindet sich zudem 6stlich des Plangebiets am Purkswar-
fer Weg ein Bodendenkmal. Es handelt sich hierbei um eine Gehdéftwurt, die durch be-
bauungsfreie Abstandsflachen von 25 m zu sichern ist. In Vorabstimmung mit dem
Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege wurden zum Bebauungsplan Nr.
149 mit ortlichen Bauvorschriften keine Bedenken geaul3ert. Die Planung wére dem-
nach weder mit einer optischen noch einer physischen Beeintrachtigung des Boden-
denkmals verbunden. Somit besteht auch in diesem Punkt keine Unstimmigkeit mit
dem Flachennutzungsplan.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet liegt derzeit fir den siudlichen Teilbereich mit Wohnbebauung der
Bebauungsplan Nr. 89 ,Sillenstede / Dicktonnenstra3e“ vor. Die bisher durch den Be-
bauungsplan Nr. 89 ,Sillenstede / Dicktonnenstral3e” geltenden Festsetzungen werden
mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 149 ,Dicktonnenstral3e® mit ortlichen Bau-
vorschriften aul3er Kraft gesetzt.

Im Stiden des Plangebietes schlie3t der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. S 5
"Dicktonnenstraf3e" an. Der Bebauungsplan Nr. S 5 weist Uberwiegend allgemeine
Wohngebiete gem. § 4 BauNVO aus, sowie Mischgebietsflachen gem. § 6 BauNVO.
Im Westen des Geltungsbereichs schliel3t der Bebauungsplan Nr. 104 ,Sillenstede /
Helgen“ an. Dort wird, mit Ausnahme einer Parzelle als Mischgebiet gem. § 6 Bau-
NVO, das allgemeine Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen.

Fur die Bereiche im Norden und Osten des Plangebietes besteht keine verbindliche
Bauleitplanung.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft / Besonderer Artenschutz
Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 149 wird aufgrund der an den Ortsrand an-

schlieRenden AuRRenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
(Einbeziehung von AufRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) durchge-
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fuhrt. FOr Bebauungsplane mit einer zuldssigen Grundflache < 10.000 m? sind
nach 8 13a Absatz 2 Nummer 4 BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § la
Absatz 3 Satz 6 BauGB zu bewerten. Angesichts der geringen zulassigen Grundflache
in dem Plangebiet mit einer Gesamtgrolie von ca. 8.775 m2 (vgl. Kapitel 1.0) findet die
Eingriffsregelung nach dem BNatSchG gem. § 1la (3) BauGB daher keine Anwendung.
Daruber hinaus ist eine Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB und die Erarbeitung eines
Umweltberichtes gem. § 2a BauGB nicht erforderlich.

Nachfolgend werden die aus naturschutzfachlicher Sicht relevanten Umweltbelange
dargestellt:

Aktueller Zustand

Das Plangebiet wird von mit Pferden beweideten Grinlandflachen, mehreren Wohn-
gebauden sowie landwirtschaftlichen Gebauden eingenommen. Im zentralen Bereich
befinden sich einige Einzelbdume. Weitere Geholze verlaufen in den Randgebieten
des Plangebiets.

Im Rahmen der Biotoptypenkartierung konnten Biotoptypen der folgenden Gruppen
(nach DRACHENFELS 2016) festgestellt werden:
e Gebische und Geholzbestande,

e Binnengewasser,

e Grinland,

e Stauden- und Ruderalfluren,

e Grlnanlagen,

e Gebaude, Verkehrs- und Industrieflachen.

Beschreibung der Biotoptypen

Gebiische und Gehdlzbestande

Bei den Einzelbaumen (HBE) im zentralen Bereich des Plangebiets handelt es sich um
vier Stiel-Eichen (Quercus robur) mit Stammdurchmessern zwischen 0,6 und 0,8 m in-
nerhalb einer stark beweideten Flache sowie um Schwarz-Erlen (Alnus glutinosa), eine
Birke (Betula spec.), einen Ahorn (Acer spec.) und eine Rosskastanie (Aesculus hip-
pocastanum) mit Stammdurchmessern zwischen 0,4 und 0,5 m. Letztere stehen linear
angeordnet am Rand einer gepflasterten Flache, die einem Wohnhaus und einem
Stallgebdude zuzuordnen ist. In der Gehdlzreihe wurde weiterhin ein strauchférmiges
Obstgehdlz erfasst, das als Einzelstrauch (BE) eingestuft wurde.

Innerhalb des Hausgartens des Wohngebaudes im zentralen Bereich des Plangebiets
wurden drei weitere Rosskastanien festgestellt. Sie sind teilweise mehrstdmmig und
weisen (summierte) Stammdurchmesser von 0,3 bis 1,1 m auf.

Ein Graben im Nordwesten des Plangebiets weist an seinem ndérdlichen Ufer einen
Bewuchs mit jungen Schwarz-Erlen auf. Der Bestand wurde als Sonstiges naturnahes
Sukzessionsgebisch (BRS) eingestuft.

Zuséatzlich kommen im nordlichen Plangebiet sowie auch in den Randbereichen
strauchférmige Einzelexemplare von Weide (Salix spec.), Schwarzem Holunder (Sam-
bucus nigra) und Stiel-Eiche vor. Sie wurden als Einzelstraucher (BE) eingestuft.

Weitere Geholze befinden sich am Rand des Geltungsbereichs. Sie liegen teilweise
innerhalb, teilweise aulRerhalb der Grenzen des Plangebiets. Zum Teil ragen die Kro-
nenbereiche in das Plangebiet hinein. Festgestellt wurden eine Baumgruppe sowie
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zahlreiche Einzelbaume (HBE) von Schwarz-Erlen, Gewohnliche Eschen, Rosskasta-
nien und Linden (Tilia spec.), die als Einzelbdume mit (summierten) Stammdurchmes-
sern zwischen 0,2 und 1,0 m erfasst wurden. Abschnittsweise wurden Baumhecken
(HFB) aus Schwarz-Erlen festgestellt. Die Schwarz-Erlen wurden in der Vergangenheit
zumindest teilweise auf den Stock gesetzt, sind aber bereits wieder bis in die Baum-
schicht aufgewachsen. Die Stammdurchmesser der einzelnen Stamme betragen oft
nur etwa 0,3 bis 0,4 m. Die Summe ihrer Durchmesser bei mehrstammigen Exempla-
ren betragt aber bis etwa 0,8 m.

Im Randbereich eines Regenriickhaltebeckens westlich des Plangebiets wurde eine
Reihe junger Schwarz-Erlen mit Stammdurchmessern von etwa 0,2 m erfasst. Die Ge-
holze wurden als Baumreihe (HBA) eingestuft. Ostlich des Plangebiets wurden mehre-
re Kopfweiden-Bestédnde (HBKW) festgestellt. Sie bestehen aus traditionell geschnei-
telten Weiden mit Stammdurchmessern zwischen 0,3 und 0,6 m. Zum Teil werden die
Bestdnde unterbrochen durch nicht geschneitelte Exemplare von Linde und Ahorn.
Diese wurden als Einzelbaume (HBE) eingestuft.

Binnengewasser

Die meisten Grabenabschnitte im Bereich des Plangebiets wurden als Nahrstoffreiche
Graben (FGR) eingestuft. Aufgrund der Jahreszeit konnte die eventuell vorhandene
aquatische Vegetation nur bedingt erfasst werden. Festgestellt wurde beispielsweise
Flutender Schwaden (Glyceria fluitans) sowie auch ein Bestand der Ufer-Segge (Carex
riparia). Die Graben weisen zusatzlich zu einem hohen Anteil einen Bewuchs mit Rohr-
Glanzgras (Phalaris arudinacea) oder Schilf (Phragmites australis) auf. Um dies zu
verdeutlichen, wurden die Graben mit den Biotoptypen Schilf-Landréhricht (NRS) bzw.
Rohrglanzgras-Landrohricht (NRG) ergénzt. Linienhafte Roéhrichte an und in Graben
fallen anders als flachige Rohrichte gemaR DRACHENFELS (2016) nicht unter den ge-
setzlichen Schutz von § 30 BNatSchG. Teilweise wurde auch ein Bewuchs mit Brom-
beere (Rubus fruticosus agg.) festgestellt. In diesem Fall wurde der Biotoptyp Rubus-
Gestriipp (BRR) erganzt.

Im stdlichen Plangebiet wurden Sonstige vegetationsarme Gréaben (FGZ) festgestellt,
die zum Zeitpunkt der Biotoptypenkartierung wenig bzw. kein Wasser fiihrten. Ihre
Uferbereiche werden von Griinland- bzw. Scherrasenarten bewachsen. Im Sohlbereich
treten teilweise Arten der Flutrasen wie Flutender Schwaden und weitere Feuchtezei-
ger hinzu.

Westlich des Plangebiets befindet sich ein Regenrtickhaltebecken. Es wurde als Sons-
tiges naturfernes Staugewasser (SXS) eingestuft.

Griunland

Alle Grunlandbereiche des Plangebiets weisen in ihrer Artenzusammensetzung und
aufgrund von Umzaunungen Hinweise auf eine Beweidung mit Pferden auf. Zum Zeit-
punkt der Bestandsaufnahme wurden Pferde auf der nordéstlichsten Grinlandflache
und nahe des Stallgeb&udes beobachtet. Die Flachen werden unterschiedlich intensiv
genutzt. Die sidwestlichste Grunlandflache wird nach Angaben der Eigentimerin nur
unregelmafig mit Pferden beweidet. Die Flache wird zum Teil von einem Dominanz-
bestand der Flatter-Binse (Juncus effusus) bedeckt. Die Art ist hier als Feuchtezeiger
sowie als Brachezeiger bzw. Zeiger fir eine selektive Unterbeweidung einzustufen.
Weitere dominante Arten sind mit Rot-Schwingel (Festuca rubra), Rohr-Glanzgras und
Weillem StraulR3gras (Agrostis stolonifera) Vertreter des feuchten Extensivgriinlands,
wobei Rohr-Glanzgras ebenfalls typisch fur Brachen ist. Insgesamt wurde die Flache
als brachgefallenes (b) Sonstiges feuchtes Extensivgrinland (GEF) mit einem hohen
Anteil von Flatter-Binse (j) eingestuft.
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Die restlichen Grinlandflachen wurden abgesehen von besonders stark genutzten Be-
reichen nahe dem Stallgebaude entweder ebenfalls als Sonstiges Extensivgrinland
feuchter Standorte (GEF) oder als Sonstiges feuchtes Intensivgriinland (GIF) einge-
stuft. Auf den meisten Flachen wurden Grippen (t) festgestellt. Je nach Auspragung
unterscheidet sich deren Vegetation nicht von der des angrenzenden Grinlands bzw.
beinhaltet zusatzlich Arten wie Flatter-Binse und Flutender Schwaden. Auf allen Fla-
chen kommen typische Vertreter der Kriech- und Trittrasen wie Ganseblimchen (Bellis
perennis), WeilR-Klee (Trifolium repens), Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata) oder
Kriechender Hahnenful3 (Ranunculus repens) vor. Das Vorkommen dieser Arten wird
durch das charakteristische Frafl3- und Trittverhalten der Pferde verursacht. Ergénzt
werden diese durch Arten des Intensivgriinlands wie Ausdauerndes Weidelgras (Loli-
um perenne) bzw. des Extensivgriinlands wie Rotes Strauf3gras (Agrostis capillaris),
Wiesen-Kammgras (Cynosus cristatus), Wiesen-Schafgarbe (Achillea millefolium) so-
wie nicht ndher bestimmte Laubmoose. Unter den genannten Arten finden sich mehre-
re Kennarten des mesophilen Grinlands. Diese wurden allerdings nicht in ausreichen-
der Zahl und Deckung festgestellt, um eine Einordnung in einem entsprechenden Bio-
toptyp vorzunehmen.

Nahe dem Stallgebaude weist das Griinland infolge besonders hoher Nutzungsintensi-
tét eine luckige bis kaum noch vorhandene Grasnarbe auf. Diese Bereiche wurden als
Sonstige Weideflache (GW) eingestuft. Zum Teil wurden diese Bereiche in kleinraumi-
gem Wechsel mit einem Sonstigen Extensivgriinland feuchter Standorte (GEF) festge-
stellt.

Eine Grunlandflache westlich des Plangebiets wurde nach kurzer Begutachtung als Ar-
tenarmes Intensivgrinland (Gl) eingestuft.

Stauden- und Ruderalfluren

Rund um einen Sandplatz im zentralen Bereich des Plangebiets wurde eine Ruderal-
flur frischer bis feuchter Standorte (URF) festgestellt. Zum Teil wurde in diesem Be-
reich Erdmaterial aufgeschiittet, das ebenfalls mit einer Ruderalflur bedeckt ist. Fest-
gestellt wurden Uberwiegend nitrophile Arten wie Grof3e Brennnessel (Urtica dioica),
Giersch (Aegopodium podagraria) und Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense). Arten des
Grunlands wurden nur in geringer Deckung erfasst.

Grinanlagen
Das Wohngrundstiick im zentralen Bereich des Plangebiets verfugt Giber einen Neu-

zeitlichen Ziergarten (PHZ) mit Rasenflachen, Zierstrauchern und Rabatten. Die drei
vorhandenen Laubbaume innerhalb des Gartens wurden explizit als Einzelbaume er-
fasst. Der Bereich unterhalb einer Reihe von Gehdlzen 6stlich des Gartens wurde als
Rabatte (ER) eingestuft. In diesem Bereich wurden Zierpflanzen wie Efeu (Hedera he-
lix), Gewdhnliche Goldnessel (Lamium galeobdolon) sowie Gundermann (Glechoma
hederacea) festgestellt. Die Wohngrundstiicke im Siden des Plangebiets werden ne-
ben der vorhandenen Bebauung von Gérten dominiert. Diese Neuzeitlichen Ziergéarten
(PHZ) weisen keine ausgepragten Altbaumbestande auf. Neben Rasenflachen, Rabat-
ten und Zierstrauchern werden die Flachen von gepflasterten Wegen und Zufahrten
eingenommen.

Im zentralen Bereich des Plangebiets befindet sich ein Sandplatz, der als Reitsportan-
lage (PSR) erfasst wurde.

Sudwestlich des Plangebiets befindet sich eine Rasenflache, die als Artenreicher
Scherrasen (GRR) eingestuft wurde. Die Flache ist einem Wohnhaus zuzuordnen.
Nordlich hiervon wurden weitere Wohngrundstiicke wiederum mit Neuzeitlichen Zier-
garten festgestellt. Sie grenzen an die Westseite des Plangebiets an.
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Gebéaude, Verkehrs- und Industrieflachen

Bei der Dicktonnenstrafl3e handelt es sich um eine asphaltierte Stralle (OVSa) mit ei-
nem gepflasterten FuRweg (OVWa) an ihrer Sudseite. Der Feldweg (OVW) dstlich des
Plangebiets weist zwei Fahrspuren aus Betonplatten (a) und einen ungefestigten Mit-
telstreifen (u) auf.

Das Wohngrundstiick im zentralen Bereich des Plangebiets verfiigt Uber eine Zuwe-
gung, die von der Dicktonnenstrale Richtung Norden zum Wohnhaus und dem dorti-
gen Stallgebaude fihrt. Der Weg ist asphaltiert (OVWa) und geht im Norden in eine
gepflasterte Befestigte Flache mit sonstiger Nutzung (OFZv) Uber. Diese wir als Park-
und Stellflache genutzt.

Neben dem historischen Stallgebdude befindet sich hier ein weiteres landwirtschaftli-
ches Gebaude. Beide wurden als Landlich gepragtes Dorfgebiet/Gehéft (ODL) erfasst.

Floristische Besonderheiten
Im Plangebiet und seiner direkten Umgebung wurden keine floristischen Besonderhei-
ten erfasst.

Faunistische Besonderheiten

Im Plangebiet wurden im Rahmen der durchgeflhrten Biotoptypenkartierung keine
faunistischen Besonderheiten erfasst. Der historische Baumbestand im zentralen Be-
reich des Plangebiets weist allerdings aufgrund seines Alters mit hoher Wahrschein-
lichkeit Ritzen oder Ho6hlungen im Kronenbereich auf, die von Fledermausen als Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatte genutzt werden kénnen. Ein Grof3teil der markanten Ein-
zelbaume wird im Bebauungsplan allerdings zum Erhalt festgesetzt.

Aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen dirften im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 149 Arten aus den verschiedensten Vogelfamilien, Grasmuicken und
Finken zahlenméaRig am starksten vertreten sein. Dabei durfte sich das aktuelle Vogel-
artenspektrum aus sog. Allerweltsarten (Ubiquisten) zusammensetzen, die Uberwie-
gend die Gehdlze besiedeln. Zu diesen gehdren insbesondere Singvdgel wie Dros-
seln, Grasmiucken, Finken, Meisen, Zaunkdnige und andere. Typische Vertreter aus
dieser Gruppe sind auch ehemalige Waldarten wie u. a. Amsel, Buchfink, Kohimeise
und Zilpzalp sowie die Ringeltaube.

Auch Brutvogel des Halboffenlandes wie bspw. Goldammer oder auch Blaukehlchen,
Rohrammer oder Sumpfrohrsanger als eine fur Rohrichte typische Avifauna sind in den
Graben mit zum Teil vorkommenden Schilf-Landréhricht nicht auszuschlieRen. Unter
den Wasservigeln dirfte die 6kologisch anspruchslose Stockente vorkommen.

Aufgrund der teilweise vorhandenen Grében und dem im westlich angrenzenden Nah-
bereich befindlichen Regenriickhaltebecken ist auch ein Vorkommen von Amphibien
nicht auszuschlieRen. Dabei dirfte es sich um die Erdkrote und / oder den Grasfrosch
handelt, die als allgemein relativ anpassungsfahig gelten und zudem auch nicht ge-
fahrdet sind.

Naturschutzfachlich wertvolle Bereiche / Schutzgebiete

Das Plangebiet und seine weitere Umgebung befinden sich im Trinkwassergewin-
nungsgebiet Feldhausen. Weitere faunistisch, vegetationskundlich oder historisch
wertvollen Bereiche oder Vorkommen, die einen nationalen oder internationalen
Schutzstatus bedingen, befinden sich nicht im Plangebiet bzw. der unmittelbar angren-
zenden Umgebung. Ferner bestehen keine festgestellten oder geplanten Schutzgebie-
te nationalen/internationalen Rechts bzw. naturschutzfachlicher Programme.
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Grunordnerische Festsetzungen
Erhalt bestehender Grinstrukturen (Gehdlze, Graben)

Vorkommende pragende Gehoélzstrukturen sowie bestehende Gréaben werden im
groltmoglichen Umfang Uber die getroffenen Flachenfestsetzungen erhalten und dau-
erhaft gesichert.

Anlage von standortgerechten Gehdlzanpflanzungen (ca. 1.235 m?)

Zur Eingrinung des Planungsraumes ist entlang der ndrdlichen und o6stlichen Gel-
tungsbereichsgrenzen eine Geholzpflanzung vorzunehmen. Fir die Anlage dieser
Baum-Strauchhecken sind standortgerechte und landschaftstypische gebietseigene
Geholzarten zu verwenden, die in Anlehnung an die potenzielle natlrliche Vegetation
festgesetzt werden. Der Pflanzabstand der Pflanzreihen untereinander soll i. d. R.
1,00 m betragen. Der Abstand in der Reihe soll ebenfalls 1,00 m betragen. Die geplan-
ten Anpflanzungen haben neben der landschaftlichen Einbindung- und der Schutz-
bzw. Begrenzungsfunktionen durch eine standortheimische Gehélzvegetation (Kombi-
nation Baume/Straucher) einen hohen faunistischen Wert.

Folgende Baume sind zu verwenden:

Stieleiche Quercus robur
Spitzahorn Acer platanoides
Schwarzerle Alnus glutinosa
Silberweide Salix alba
Eberesche Sorbus aucuparia
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
WeilR3birke Betula pendula

Folgende Straucher sind zu verwenden:

Zweigriffliger WeilRdorn  Crataegus laevigata
Eingriffliger WeiRdorn Crataegus monogyna

Haselnuss Corylus avellana
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Traubenkirsche Prunus padus
Schlehe Prunus spinosa
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus

Geholzqualitaten:
Baume: Heister, 2 x verpflanzt, Hohe 125 - 150 cm
Straucher: leichte Straucher, 1 x verpflanzt, Hohe 70 — 90 cm

Hinweis zu gebietseigenen Herklinften von Saatqut und Pflanzmaterial

Die Vorgaben zum Schutz der Biologischen Vielfalt gemald der Biodiversitats-
Konvention (CBD) wurden in Europa in der EU-Richtlinie 92/43/EWG (= FFH-
Richtlinie) verankert und in Deutschland durch das Bundesnhaturschutzgesetz
(BNatSchG) in nationales Recht umgesetzt. § 1 des BNatSchG enthélt ... das Ziel,
Natur und Landschaft so zu schiitzen, dass die biologische Vielfalt auf Dauer gesi-
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4.2

chert ist.” GemalR 8§ 40 Abs. 4 BNatSchG bedarf ,das Ausbringen von Pflanzen ge-
bietsfremder Arten in der freien Natur der Genehmigung der zustéandigen Behorde.*
Fur das Ausbringen von Gehdlzen und Saatgut aul3erhalb ihrer Vorkommensgebiete
besteht bis zum 1. Marz 2020 eine Ubergangsfrist, jedoch sollen bis zu diesem Zeit-
punkt in der freien Natur Gehdlze und Saatgut vorzugsweise nur innerhalb ihrer Vor-
kommensgebiete ausgebracht werden. Diese Regelung dient insbesondere dem
Schutz der innerartlichen Vielfalt (§ 7 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG; Art. 2 CBD).

Um den o. g. Ubergeordneten naturschutzfachlichen Zielsetzungen gerecht zu wer-
den, ist bei der Durchfihrung von PflanzmalRnahmen und Ansaaten daher die Ver-
wendung von Pflanzen und Saatgut gebietseigener Herklinfte vorzusehen.

Besonderer Artenschutz

§ 44 BNatSchG begrundet ein strenges Schutzsystem fur bestimmte Tier- und Pflan-
zenarten. Zwar ist die planende Gemeinde nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote,
da mit der Aufstellung des Bebauungsplanes in der Regel nicht selbst die verbotenen
Handlungen durchgefiihrt beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es gebo-
ten, den besonderen Artenschutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu be-
ricksichtigen, da ein Bebauungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender rechtli-
cher Hinderungsgriinde (hier entgegenstehende Verbote des besonderen Artenschut-
zes bei der Umsetzung) nicht verwirklicht werden kann, vollzugsunfahig ist.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze des
8 44 Bundesnhaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu
beachten. Die Baufeldfreimachung/Baufeldraumung ist gem. § 9 (2) BauGB wahrend
des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Marz bis 15. Juli unzulassig. Dartber 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 Réhrichte zu-
rickgeschnitten oder beseitigt werden. Sie ist in diesen Zeitrdumen als auch bei einer
Beseitigung von Baumen im Zeitraum vom 01. Oktober bis Ende Februar jeweils nur
zulassig, wenn die untere Naturschutzbehérde zuvor nach Vorlage entsprechender
Nachweise der Unbedenklichkeit auf Antrag eine entsprechende Zustimmung erteilt
hat.

Unter Beriicksichtigung der o. g. Vermeidungsmaf3nahmen sind die Verbotstatbestan-
de nach § 44 BNatSchG nicht einschlagig.

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 frihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauaus-
fuhrungen mit folgendem Text hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erd-
arbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein: Tongefal3-
scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind die-
se gem. 8§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und
muassen dem Niedersédchsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Stitzpunkt Olden-
burg — Arch&ologische Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutzbehtrde des
Landkreises unverziglich 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. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbe-
horde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”
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4.3

4.4

4.5

Ostlich des Plangebiets am Purkswarfer Weg, befindet sich laut Flachennutzungsplan
ein Bodendenkmal. Es handelt sich hierbei um eine mittelalterliche Gehéftwurt, die
gemal Niedersachsischem Landesamt flr Denkmalpflege bereits weitestgehend ab-
getragen ist. Demnach ist die Planung des hier vorliegenden Bebauungsplanes weder
mit einer optischen noch physischen Beeintrachtigung des Bodendenkmals verbun-
den. Im Geltungsbereich sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine archaologischen
Fundstellen bekannt.

Belange der Wasserwirtschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu beachten. Zur Rege-
lung der Oberflachenentwasserung wurde durch das Ingenieurbiro Heinzelmann, Wie-
felstede ein Oberflachenentwésserungskonzept erstellt.

Zur konfliktfreien Entwasserung der kinftigen versiegelten Wohnbau- und Verkehrsfla-
chen ist die Anlage eines Regenriickhaltebeckens sowie der Ausbau der fiir die Ent-
wasserung vorgesehenen Graben erforderlich. Das Regenriickhaltebecken wird im
nordlichen Geltungsbereich errichtet. Zudem wir im nordwestlichen Plangebiet ein
Schmutzwasserpumpwerk errichtet. Flr die Ubrigen bereits bebauten Siedlungsberei-
che erfolgt die Entwasserung wie bisher uber den Anschluss an die bestehende Re-
genwasserkanalisation beziehungsweise Uber Versickerung vor Ort.

Die wasserrechtlichen Genehmigungsantradge mit den Detailplanungen zur Gebietsent-
wasserung werden rechtzeitig bei der Unteren Wasserbehotrde des Landkreises Fries-
land gestellt.

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittiungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefiihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
séchsischen Landesamt fur Wasser und Abfall (NLWA) (aktuell: Niedersachsischer
Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN) bewertet.
Hiernach liegen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist
unverzuglich die untere Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen.

Grundsatzlich sind bei geplanten BaumalRnahmen oder Erdarbeiten die Vorschriften
des vorsorgenden Bodenschutzes zu beachten, d. h. jeder, der auf den Boden ein-
wirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgeru-
fen werden. Grundstiickseigentimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, Malinahmen zur
Abwehr der von ihrem Grundstiick drohenden schadlichen Bodenverénderung zu er-
greifen (Grundpflichten gem. § 4 BBodSchG).

Belange des Bodenschutzes/ Abfallrechtes
Im Rahmen der Bauleitplanung sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nachzu-

weisen und Aussagen zum Umgang mit anfallenden Abfallen zu treffen (8§ 1 Abs. 6 Nr.
1 und Nr. 7 BauGB). Laut der Bodenprofilbeschreibung NIBIS® - Kartenserver vom
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4.6

5.0

5.1

Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie, handelt es sich im Plangebiet um den
Bodentyp ,tiefer Gley“ der Bodenregion ,,Geest".

Bei geplanten Baumalinahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgen-
den Bodenschutzes zu beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu
verhalten, dass schadliche Bodenverdnderungen nicht hervorgerufen werden. Grund-
stiickseigentiimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, Malinahmen zur Abwehr der von ihrem
Grundstick drohenden schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen (Grund-
pflichten gemaf § 4 BBodSchG).

Die Verwertung oder Beseitigung von anfallenden Abféllen (z. B. Baustellenabfall,
nicht auf der Bauflache verwertbarer Bodenaushub usw.) unterliegen den Anforderun-
gen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes sowie der Satzung lber die Abfallentsorgung im
Landkreis Friesland in der jeweils glltigen Fassung. Demnach sind die Abfalle einer
Verwertung (vorrangig) bzw. Beseitigung zuzufihren und hierflr getrennt zu halten.
Nicht kontaminiertes Bodenmaterial und andere nattirlich vorkommende Materialien,
die bei Bauarbeiten ausgehoben wurden, kénnen unveréandert an dem Ort, an dem sie
ausgehoben wurden, fir Bauzwecke wieder verwendet werden.

VerwertungsmalRnahmen wie z. B. Flachenauffillungen au3erhalb des Baugrundsti-
ckes, Errichtung von Larmschutzwallen usw., unterliegen ggf. genehmigungsrechtli-
chen Anforderungen (nach Bau-, Wasser- und Naturschutzrecht) und sind daher vorab
mit dem Landkreis Friesland bzw. der zustdndigen Genehmigungsbehorde abzustim-
men.

Sofern mineralische Abfélle (Recyclingschotter und Bodenmaterial) fir geplante Ver-
fullungen oder Versiegelungen zum Einsatz kommen sollen, gelten die Anforderungen
der LAGA Richtlinie M 20 (Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall Nr. 20 ,An-
forderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen®).

Kampfmittel

Im Rahmen der Bauleitplanung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. S 10 wurde
durch das LGLN (Regionaldirektion Hameln - Hannover, Kampfmittelbeseitigungs-
dienst) eine Luftbildauswertung durchgefiihrt. Diese Auswertung hat ergeben, dass es
keine Bombardierungen innerhalb des Planbereichs gegeben hat. Gegen die geplante
Nutzung bestehen daher in Bezug auf Abwurfkampfmittel (Bomben) keine Bedenken.
Sollten bei Erarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) ge-
funden werden, ist die zustéandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN umgehen zu informieren.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des Planungsziels der Wohnbauflachennachfrage der einheimischen
Bevolkerung nachzukommen, wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 149
"Dicktonnenstral3e" ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Ortschaft Sillenstede ist l&andlich gepréagt worauf die Gebietsentwicklung angepasst
werden sollte. Daher sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Gartenbaube-
triebe und Tankstellen) gem. 8 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO innerhalb des festgesetzten
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5.2

5.3

5.4

allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(8 1 (6) Nr. 1 BauNVO). Diese Nutzungen stehen nicht im Einklang mit dem angestreb-
ten Entwicklungsziel der Sicherung und Weiterentwicklung der vorhandenen Wohnge-
biete und der Abrundung des Ortsrandes.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Geb&auden

Trotz der Ermdglichung 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 Wohnge-
biet (WA) sind je Wohngebaude maximal zwei Wohneinheiten zulassig. Sofern zwei
Wohngebaude als Doppelhaus aneinander gebaut werden, ist je Wohngeb&aude nur
eine Wohneinheit zulassig (8 9 (1) Nr. 6 BauGB). Das bedeutet, dass je Doppelhaus-
halfte eine Wohneinheit zulassig ist. Hausgruppen sind nicht zulassig.

Mal? der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im gesamten Geltungsbereich Uber die Angabe
der Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO definiert. Die bereits vor-
handene Siedlungsstruktur in der Umgebung soll behutsam weiterentwickelt werden.
Entsprechend dieser Planungsidee wird in dem allgemeinen Wohngebiet (WA) eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Damit entspricht die Grundflachenzahl
denen der umliegenden Wohngebiete, bzw. wird sie leicht erhéht, so dass eine behut-
same Nachverdichtung ermdglicht wird. Durch diese Festsetzung soll erreicht werden,
dass sich eine neue Bebauung moglichst harmonisch in den bestehenden Ortsteil in-
tegriert.

Zusatzlich zur GRZ wird das Mal3 der baulichen Nutzung uber die Hohe baulicher An-
lagen gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO gesteuert. Fir das allgemeine Wohngebiet (WA)
wird eine Gebaudehthe (GH) von maximal 9,50 m festgesetzt. Durch diese Regelung
wird im Ubergang zur freien Landschaft und dem bereits besiedelten Bereich eine
stadtebaulich angepasste und nachbarschaftsvertragliche Hohenentwicklung sicher-
gestellt.

Fir die Ermittlung der Bauhthe sind die in der textlichen Festsetzung definierten HO-
henbezugspunkte gem. § 18 (1) BauNVO malRgebend. Als unterer Bezugspunkt gilt
die StrafRenoberkante (Fahrbahnmitte) der jeweils nachsten ErschlieBungsstraie. Als
oberer Bezugspunkt z&ahlt die Oberkante des Geb&audes fir die Gebdudehdhe (GH).

Geringfugige Uberschreitungen der maximal zulassigen Firsthéhen durch untergeord-
nete Gebaudeteile (z. B. Schornsteine) sind zulassig. Die Oberkante des fertigen Ful3-
bodens darf eine Hohe von 50 cm Uber der nachsten offentlichen ErschlielBungsstralde
nicht tGberschreiten. Ausgenommen sind Grundsticke, die an zwei oder mehr offentli-
che Verkehrsflachen (unterschiedliche Stral3en) angrenzen. Hier gilt die 6ffentliche
Verkehrsflache als Bezugspunkt zu der das Gebaude auf dem Grundstiick seinen
Haupteingang ausgerichtet hat. Ziel dieser Festsetzung ist die Klarstellung des Be-
zugspunktes der Hohenmessung.

Bauweise, Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstickflachen
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 149 "Dicktonnenstral3e" wird

gem. § 22 (2) BauNVO innerhalb des Plangebietes eine offene Bauweise (0) festge-
setzt. In der offenen Bauweise kdnnen hier Einzel- und Doppelhauser mit seitlichem
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5.5

5.5.1

5.6

Grenzabstand errichtet werden, sofern deren Lange hochstens 50,00 m betragt. Dies
entspricht der Bestandssituation in der Umgebung und bertcksichtigt gleichzeitig das
stadtebauliche Entwicklungsziel einer vertraglichen Abrundung des Ortsrandes.

Die Uberbaubaren und nicht tUberbaubaren Grundsticksflachen werden im Rahmen
des Bebauungsplanes Nr. 149 "Dicktonnenstral3e" durch die Festsetzung von Bau-
grenzen gem. § 23 (1) BauNVO bestimmt. Generell werden diese zur besseren Aus-
nutzbarkeit der Grundstiicke in 3,00 m Abstand zur StraRenverkehrsflache, bzw. Fla-
che mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. An der sudlichen Geltungsbe-
reichsgrenze befinden sich zudem Graben mit erhaltenswerten Grinstrukturen in Form
von Strauchern und Baumen. An den betroffenen Stellen wird eine nicht Gberbaubare
Flache von 5,00 m zur Plangebietsgrenze festgesetzt. Dies gewahrleistet einen ausrei-
chenden Abstand der Bebauung zu den Graben, schafft aber auch einen harmoni-
schen Siedlungsrand. Im dstlichen und nérdlichen Geltungsbereichsrand wird die Bau-
grenze ebenfalls auf 3,00 m festgesetzt. In diesen Grenzabstandsstreifen wird zudem
eine Anpflanzflache festgesetzt, die durch Begriinung einen harmonischen Ubergang
zur freien Landschaft bildet. Am westlichen Geltungsbereich wird die Baugrenze in ei-
nem Teilbereich mit erhaltenswerten Grinstrukturen auf 5,00 m zum Plangebietsrand
aufgeweitet, um vorhandene Strukturen zu schitzen.

Um entlang der Straf3en, sowie in der AuRenwirkung, eine harmonische stadtebauliche
Entwicklung zu erzielen, sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Gara-
gen und Uberdachte Stellplatze (Carports) gem. § 12 (6) BauNVO sowie Nebenanla-
gen in Form von Gebauden gem. § 14 (1) BauNVO nicht zulassig (gem. § 23 (5)
BauNVO).

Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflachen

Die ErschlieBung innerhalb des Plangebietes erfolgt Gber die neu herzustellenden Er-
schlieBungsstrallen. Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 149 "Dicktonnenstralle"
werden die Planstra3en als StralRBenverkehrsflachen gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB fest-
gesetzt. Die neue Stral3e schliel3t zukinftig an den Purkswarfer Weg an, der von der
Dicktonnenstral3e abzweigt. Der Purkswarfer Weg ist im Rahmen der Ausfihrungspla-
nung im Bereich Gebietseinfahrt bis zur Dicktonnenstral3e auszubauen, um die Er-
schlieBung des Plangebiets zu ermoéglichen und Begegnungsverkehr zuzulassen.

Die Verkehrsflachen sind so dimensioniert, dass hierin kiinftig alle notwendigen techni-
schen Einrichtungen wie Fahrbahn, Parkbuchten und Leitungstrassen, aber auch ge-
stalterische Aspekte realisiert werden konnen, die im Zuge der ErschlieBungsplanung
konkret festgelegt werden. Zudem werden die sidlich gelegenen Baugrundstiicke tber
die Dicktonnenstrafe erschlossen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Bebauungsplan Nr. 149 ,DicktonnenstralRe” werden gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB
zwei mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache festgesetzt. Das Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht 1 wird zu Gunsten der Eigentimer abgehend von der ,Dick-
tonnenstralRe” festgesetzt und sichert die Erschlie3ung ihres Grundstiicks. Das Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht 2 liegt im nordlichen Bereich und wird zugunsten der Verroh-
rung der unterirdisch gelegenen Wasserleitungen festgesetzt, die zum Regenrtickhal-
tebecken fuhren.
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5.7

5.8

5.8.1

5.9

5.10

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasser-
beseitigung sowie fur Ablagerungen, Zweckbestimmung: Regenriickhal-
tebecken (RRB)

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind Regelungen fir die Oberflachen-
entwasserung zu treffen. Zur konfliktfreien Ableitung des im Plangebiet anfallenden
Niederschlagswassers ist die Anlage eines Regenrlckhaltebeckens (RRB) erforder-
lich. Das Regenrickhaltebecken wird im ndrdlichen Teil des Plangebietes angelegt.

Der gewahlte Standort wird entsprechend als Flache fiir Versorgungsanlagen, fur die
Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerung gem. 8 9 (1) Nr. 14
BauGB mit der Zweckbestimmung ,Regenrtickhaltebecken® planungsrechtlich gesi-
chert

Griunflachen

Private Grinflachen

Im Nordwesten des Geltungsbereiches wird eine private Griinfliche festgesetzt. Die
Flache schliel3t an eine auRerhalb des Geltungsbereichs liegende Grinflache an. Zur
Sicherung der vorhandenen Geholzstrukturen und fir einen harmonischen Ubergang
zum angrenzenden Bereich, wird die Flache als private Griinfliche gesichert.

Zudem werden am sldlichen Rand des Geltungsbereichs private Griinflachen festge-
setzt, die den Plangebietsrand an der Stelle einfassen und einen harmonischen Uber-
gang zu angrenzenden Bereichen darstellt. Diese festgesetzten privaten Grinflachen,
die mit Bindungen flir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern gem. 8 9 (1) Nr. 25b BauGB fest-
gesetzt sind, dirfen zum Zweck der ErschlieBung der Wohngebiet entlang der Dick-
tonnenstralRe auf einer Ladnge von maximal 3,0 m durchbrochen werden. Zum nordli-
chen und 6stlichen Grenzbereich werden ebenfalls private Grinflachen als Anpflanz-
flachen festgesetzt.

Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Béu-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewasser

Am sudlichen Rand des Plangebiets befinden sich erhaltenswerte Baum- und Strauch-
strukturen, die durch eine 3,00m breite Flache mit Bindung fur Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Badumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewasser
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB gesichert werden. Sie stellen
ortshildpragende Geholzstrukturen dar, die das Plangebiet stra3enbegleitend einfas-
sen.

Innerhalb der Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen gem. 8 9 (1) Nr. 25b BauGB ist der vorhandene Gehdlzbestand zu schitzen, zu
pflegen und auf Dauer zu erhalten. Abgange sind adaquat zu ersetzen. Wahrend der
ErschlielBungsarbeiten sind SchutzmalRnahmen gem. RAS-LP 4 und DIN 18920 vorzu-
sehen.

Erhalt von Einzelbdumen
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6.0

Gemal Beschluss des Verwaltungsausschusses der Stadt Schortens vom 03.05.2005
ist bei der Uberarbeitung alter Bebauungsplane und der Uberplanung alter Siedlungs-
bereiche der besonders ortshildpragende Baumbestand festzusetzen. Unter dem Be-
griff "Ortshild" ist das durch die Bebauung gepragte Erscheinungsbild des besiedelten
Bereichs zu verstehen. Belebt wird das Orts- oder Landschaftsbild durch alle Naturer-
scheinungen, die optisch seine Farblosigkeit und Eintbnigkeit unterbrechen und
dadurch den naturbezogenen Erlebniswert steigern. Ortshildpragend kdénnen &asthe-
tisch wirksam, exponierte Einzelbaume, pragende Baumgruppen oder alte Baumindivi-
duen sein, die einen Blickfang darstellen.

Zur Berucksichtigung dieser Beschlusslage werden im Zuge des Bebauungsplanes
einzelne Baume mit besonderer Schutzwirdigkeit als zu Erhalten gemaR § 9 (1) Nr. 25
b) BauGB festgesetzt. Ihr Standort ist der Planzeichnung zu entnehmen. Die festge-
setzten Einzelbdume sind zu pflegen, zu schiitzen und auf Dauer zu erhalten. Im Ra-
dius von 5,00 m, ausgehend von der Stammmitte des Einzelbaumes, sind Versiege-
lungen, Abgrabungen und Aufschittungen unzuléssig. Wéahrend der Bauarbeiten und
Arbeiten, die der Baureifmachung der Grundsticke dienen, sind Schutzmaflinahmen
gem. RAS - LP 4 und DIN 18920 vorzusehen. Bei Abgang oder Beseitigung ist eine
entsprechende Ersatzpflanzung auf dem Grundstiick vorzunehmen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortsbild bebauter Raume wird Uber vielfaltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von Strafen, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Gebaude und Gebaudeelemente zu einem hohen Maf3
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Auswiichse bzw. Fehlentwicklungen kon-
nen dieses sensible Gebilde nachhaltig stéren. Aufgrund dessen ist es notwendig das
vorhandene Ausdruckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzuentwickeln. Pla-
nerisches Ziel ist es, tUber ortliche Bauvorschriften bezuglich der Gestaltung den ab-
lesbaren Ortsbildcharakter im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu be-
riicksichtigen und so stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan Nr. 149 wird deshalb
festgelegt, dass innerhalb des Plangebietes als Material fur die Dacheindeckung der
Gebaude mit geneigten Dachern nur rot bis rotbraune, schwarz-anthrazit Tone sowie
nicht glanzende Tondachziegel oder Betondachsteine zulassig sind. Glasierte und
sonstige reflektierende Dacheindeckungen sind unzuldssig. 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. Da
die im Plangebiet entstehenden Geb&ude den neuen Siedlungsrand der Ortschaft Sil-
lenstede bilden werden, ist es stadtebauliches Ziel dieser 6rtlichen Bauvorschrift ein
optisches Hervorstechen der Bebauung von der freien Landschaft aus zu vermeiden.
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind zur Forderung regenerativer Energien
hingegen zulassig.

Vorgartenbereiche im Sinne dieser ortlichen Bauvorschrift sind die Bereiche zwischen
den StralRenbegrenzungslinien und den Gebauden. Die Vorgartenbereiche sind unver-
siegelt anzulegen und mit Anpflanzungen oder Rasenflachen gértnerisch zu gestalten.
Die Verwendung von Gesteins- oder Mineralkdrnern (z.B. Kies) ist zu 25% zulassig.
Beeteinfassungen sind zuléassig. Zugénge sowie Zufahrten fir die Anlagen des priva-
ten ruhenden Verkehrs sind von dieser drtlichen Bauvorschrift ausgenommen.
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7.0

8.0

STADTEBAULICHE DATEN

Plangebiet FlachengréiRe
Allgemeines Wohngebiet (WA) 27.505 m?
StraRenverkehrsflache 3.145 m?
Private Grinflache 1.754 m?
Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 397 m?
Wasserflachen 971 m?
Flache fur Versorgungsanlage 2.328 m?
gesamt 36.100 m?

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

AuRere ErschlieBung

Das Plangebiet wird von der Mihlenstral3e (L807) tber die Dicktonnenstraf3e vom
Purkswarfer Weg an das Ubergeordnete Verkehrsnetz angeschlossen. Innerhalb
des Plangebietes erfolgt die ErschlieRung Uber die herzustellende Planstrale.

OPNV
In der Nahe des Plangebiets befindet sich die Bushaltestellen ,Sillenstede Schule*
(Linie 219, 220) und ,Sillenstede Muhle* (Linie 216) an der Muhlenstral3e.

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 vor-
handene Abwassernetz.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber das vorhandene Versor-
gungssystem des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWV).

Abfallbeseitigung

Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager entsorgt der Landkreis die in seinem
Gebiet angefallenen und Uberlassenen Abfélle nach den Vorschriften des Kreis-
laufwirtschaftgesetzes (KrWG) sowie des Niedersachsischen Abfallgesetzes
(NAbfG) und nach MaRgabe der Abfallentsorgungssatzung.

Die Eigentimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebau-
ter Grundstiicke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6ffentliche Abfallentsor-
gung anzuschlie3en (Anschlusszwang).

Oberflachenentwasserung

Zur konfliktfreien Entwasserung der kinftigen versiegelten Wohnbau- und Ver-
kehrsflachen ist die Anlage eines Regenriickhaltebeckens sowie der Ausbau der
fur die Entwasserung vorgesehenen Graben erforderlich. Das Regenrtickhaltebe-
cken wird im ndordlichen Geltungsbereich errichtet. Zudem wir im nordwestlichen
Plangebiet ein Schmutzwasserpumpwerk errichtet. Fur die Gbrigen bereits bebau-
ten Siedlungsbereiche erfolgt die Entwasserung wie bisher tber den Anschluss an
die bestehende Regenwasserkanalisation beziehungsweise Uber Versickerung vor
Ort.
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9.0
9.1

e Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt tber verschiedene
Telekommunikationsanbieter.

e 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)

e BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke:
Baunutzungsverordnung 1990)

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

¢ NBauO (Niedersachsische Bauordnung)

o NAGBNatSchG (Nieders. Ausfiihrungsgesetz z. Bundesnaturschutzgesetz)

e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)

o NKomVG (Nieders. Kommunalverfassungsgesetz)

¢ ROG (Raumordnungsgesetz)
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9.2 Planverfasser
Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 149 "Dicktonnenstraf3e" mit ortlichen Bau-
vorschriften erfolgte im Auftrag der Stadt Schortens vom Planungsburo:

Diekmann e /
Mosebach \
& Partner -

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stralle 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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Anlagen

Plan 1: Bestand Biotoptypen
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Planzeichenerklarung

::: Geltungsbereich

(@) Einzelbaum
[G9De] Gehdlze
Biotoptypen (Stand 11/2019)

[Biotoptypenkiirzel nach « Kartierschlussel fiir Biotoptypen
in Niedersachsen » (Drachenfels 2016)]
Gebusche und Gehdlzbestéande

BRR Rubus-Gestriipp

BRS Sonstiges naturnahes Sukzessionsgebisch
HFB Baumhecke

HBE Einzelbaum/Baumgruppe

HBKW Kopfweiden-Bestand

HBA Baumreihe/Allee

BE Einzelstrauch

Binnengewéasser

FGR Nahrstoffreicher Graben
FGz Sonstiger vegetationsarmer Graben
SXS Sonstiges naturfernes Staugewasser

Gehdlzfreie Biotope der SUmpfe und Niedermoore

NRG Rohrglanzgras-Réhricht
NRS Schilf-Landréhricht
Griinland
GEF Sonstiges feuchtes Extensivgrinland
Gl Artenarmes Intensivgriinland
GIF Sonstiges Intensivgriinland feuchter Standorte
GW Sonstige Weideflache
Zusatze: t = Beetrelief (mit Grippen)
b = Brache

j = hoher Anteil von Flatter-Binse (Juncus effusus)

Stauden- und Ruderalfluren

URF Ruderalflur frischer bis feuchter Standorte
Grinanlagen

GRR Artenreicher Scherrasen

ER Beet/Rabatte

PHZ Neuzeitlicher Ziergarten

PSR Reitsportanlage

Gebéude, Verkehrs- und Industrieflachen

ovs StralRe

ovw Weg

OFz Befestigte Flache mit sonstiger Nutzung
ODL Landlich gepragtes Gehoft

Zusatze: v =Sonstiges Pflaster mit engen Fugen
a = Asphalt/Beton
u = unbefestigt

Abkiirzungen fiir Geholzarten:
Ah Ahorn

Bi Birke

Ei Stiel-Eiche

Er Schwarz-Erle

Es  Gewdhnliche Esche Fraxinus excelsior
Ho  Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Li Linde Tilia spec.

Ob  Obstbdaume
Rk  Rosskastanie
We Weide

Anmerkung des Verfassers:

Die genaue Lage und Ausdehnung der dargestellten Biotoptypen ist nicht vor Ort
eingemessen, so dass hieraus keinerlei Rechtsverbindlichkeit abgeleitet werden kann.
Die dargestellten Strukturen geben vielmehr die ungeféhre Lage und Ausdehnung der
zum Zeitpunkt der Bestandskartierung angetroffenen Biotoptypen und Nutzungen wieder.

Acer spec.
Betula spec.
Quercus robur
Alnus glutinosa

Aesculus hippocastanum
Salix spec.

Stadt Schortens

Landkreis Friesland

Bebauungsplan Nr. 149
"Dicktonnenstralie"”
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