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PLANZEICHENERKLARUNG

| 1. Art der baulichen Nutzung

s@z‘ Urbane Gebiete

VA

| 2. MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR

GH 10,5m Héhe der baulichen Anlagen als HochstmaR GH= Geb&audehdhe

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Abweichende Bauweise Gebaudeléngen bis 12,0m

Offene Bauweise

Baugrenze

M— tberbaubare Flache

nicht Uberbaubare Flache

Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsfléche

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: FuB- und Radweg

Einfahrtbereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Griinflachen

S Private Granfléche
evoe
DR

Offentliche Grunflache

Zweckbestimmung: Regenrickhaltebecken

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

Wasserflache

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen oder Fldchen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen flr Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung der Flachen flr besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes

mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu belastende Flédchen

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Baum (Abgang)

Bauverbotszone

Larmpegelbereiche

Abgrenzung unterschiedlicher Laérmpegelbereiche

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes




Textliche Festsetzungen

a)

b)

a)

b)

b)

c)

Art und Mal3 der baulichen Nutzung: Urbane Gebiete (MU)

In den geméanR 8 1 Abs. 3 i.V.m. § 6a festgesetzten Urbanen Gebieten MU1 und MU2 werden
gemal 8 1 Abs. 6 BauNVO die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen i.S.v. § 6a Abs. 3 Nr. 1
und 2 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Gemal § 1 Abs. 7 BauNVO wird festgesetzt, dass eine Wohnnutzung i.S.v. 8 6a Abs. 4 Nr.1
BauNVO im EG des Baugebietes MU3 nur ausnahmsweise zulassig ist.

Bauweise

In den Urbanen Gebieten MU1 und MU2 gilt gemaR § 22 (4) BauNVO die abweichende Bau-
weise mit Gebaudeldngen bis 12,0 m. Die zulassigen Abstande regeln sich nach § 7 NBauO.

Im Urbanen Gebiet MU3 gilt gemaR § 22 (2) BauNVO die offene Bauweise mit Gebaudelédngen
bis zu 50,0 m. Die zuléssigen Abstande regeln sich nach § 7 NBauO.

Hohe der baulichen Anlagen

In den Urbanen Gebieten MU1 und MU2 betragt die maximale Gebaudehthe 10,5 m Uber dem
festgesetzten Hohenbezugspunkt. Als oberster Bezugspunkt gilt der héchste Punkt des Gebau-
des. Die maximale Sockelhthe betragt 0,5 m. Als unterer Bezugspunkt gilt die Oberkante des
FuBbodens des 1. Vollgeschosses (OKFF; Erdgeschossfertigfulboden). Mal3geblich ist die
Hohe der Stralenoberflache der fur die ErschlieBung genutzten néchstliegenden 6ffentlichen
StraBenverkehrsflache.

Im Urbanen Gebiet MU3 betragt die maximale Gebaudehthe 12,0 m Gber dem festgesetzten
Hohenbezugspunkt. Als oberster Bezugspunkt gilt der hdchste Punkt des Geb&udes. Die maxi-
male Sockelhdhe betragt 0,5 m. Als unterer Bezugspunkt gilt die Oberkante des FuBbodens des
1. Vollgeschosses (OKFF; Erdgeschossfertigfulboden). MalRgeblich ist die Hohe der Stral3en-
oberflache der fur die ErschlieBung genutzten nachstliegenden 6ffentlichen Straenverkehrsfla-
che.

Ausgenommen von dieser Bauhdhenbeschrankung sind untergeordnete Bauteile im Sinne des
Bauordnungsrechts sowie technische Anlagen des Immissionsschutzes.

Nicht tGberbaubare Grundstiicksflache

Zwischen der vorderen Baugrenze der Baugrundstiicke sowie der festgesetzten 6ffentlichen
StralRenverkehrsflache ist die Errichtung von Garagen und Carports gemal3 § 12 BauNVO sowie
Nebenanlagen gemafl § 14 BauNVO nicht zulassig.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (89 (1) Nr. 11 BauGB i.V. m. § 9 (2) BauGB)

Entlang der ,Roffhausener LandstraRe” (K 97) wird gemall § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ein Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Die Zu- und Abfahrt sowie die ErschlieBung der Baugrund-
stlicke ist von dieser Richtung unzulassig.

MaRBnahmen fir die Wasserwirtschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Die entlang der stidwestlichen und norddstlichen Plangebietsgrenzen verlaufenden Wasserziig e
sind zu erhalten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

In der sidlich gelegenen, privaten Grinflache ist die Querung durch ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zuldssig.

Grunordnerische Festsetzungen /Natur und Landschaft

Die geméaR 8 9 (1) Nr. 25b) BauGB festgesetzten Flachen mit Bindung fir Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
an den oOstlichen Gebietsrandern sind mit standortgerechten heimischen Baumen und Strau-
chern (Vorschlage zur Gehdlzauswahl) zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist
gleichartiger Ersatz nachzupflanzen. Baume sind mittig in Pflanzabstéanden von ca. 10 m anzu-
legen.

Vorschlage zur Gehdlzauswahl enthalt die folgende Gehdlzliste:




b)

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name
Acer campestre Feldahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Acer platanoides Spitzahorn
Amelanchier lamarckii Felsenbirne
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus in Sorten WeiRdorn/Rotdorn
Corylus colurna Baumhasel
Euonymus europaeus Pfaffenhutchen
Sorbus aucuparia Eberesche

Malus in Sorten Zierapfel

Prunus in Sorten Zierkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Tilia in Sorten Linden

Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche

Auf der 6ffentlichen Grunlandflache mit der Zweckbestimmung ,Regenrickhaltebecken® ist ein
Regenruckhaltebecken anzulegen. Anpflanzungen gemafl den obengenannten Gehdlzvor-
schldgen sind zulédssig. Zulassig ist ein Unterhaltungsweg.

Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen gemanR § 9 (1) Nr. 24 BauGB
Schutzwiirdige Wohn- und Aufenthaltsrdume

In Abhéngigkeit der in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche diirfen die folgenden
Luftschalldamm-Malf3e fir die Au3enbauteile nicht unterschritten werden. In zuk tinftigen Schlafrau-
men ist zur Nachtzeit zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr ein Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im
Rauminneren bei ausreichender Belliftung zu gewahrleisten.

Erforderliches, resultierendes Schalldamm-MaR des
GesamtaulRenbauteils erf. R"w,res indB

Larmpegel- Mafgeblicher AuRenlarmpegelin u
bereich dB(A) Wohnrdume

Il 56-60 30

1] 61-65 35

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Male R'w,ges der Auenbau-
teile von schutzbedirftigen Raumen ergibt sich unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen
Raumarten nach der Gleichung: R'w,ges = La - Kraumart gem. Teil 1 der DIN 4109. Dabei ist La der
mafgebliche AuBenlarmpegel nach 4.5.5. von Teil 2 der DIN 4109.

Mindestens einzuhalten ist ein Rw,ges von 30 dB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Uber-
nachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und &hnliches.



Ortliche Bauvorschriften

Geltungsbereich

Um bestimmte baugestalterische Absichten zu verwirklichen, werden gemaf § 84 Abs. 3 NBauO
folgende ortliche Bauvorschriften fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes erlassen.
Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 133 ,Olympiastraf3e”.

Material und Farbgebung fiir Dacheindeckung und Fassaden

Als Material fiir die Dacheindeckung der Gebaude sowie der Fassaden sind glanzende, metalli-
sche und metallisch wirkende Oberflachen unzulassig. Hiervon ausgenommen sind untergeord-
nete Gebaudeteile, Wintergarten und vgl. Nebengebaude.

Vorgarten

Gemal § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO i.V.m. § 9 Abs. 2 NBauO sind die Vorgartenbereiche unversie-
gelt anzulegen und mit Anpflanzungen oder Rasenflachen gartnerisch zu gestalten. Die Ver-
wendung von Gesteins- oder Mineralkdrnern (z.B. Kies) ist zu 20% zul&ssig. Beeteinfassungen
sind zulassig. Vorgartenbereiche im Sinne dieser 6rtlichen Bauvorschrift sind die Bereiche zwi-
schen den StraRenbegrenzungslinien und den Geb&uden. Zugange sowie Zufahrten fur die An-
lagen des privaten ruhenden Verkehrs sind von dieser drtlichen Bauvorschrift ausgenommen.

Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer den 6rtlichen Bauvorschriften zuwider
handelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. 8 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbufie geahndet
werden.




Nachrichtliche Ubernahme/Hinweise

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdénnen
u. a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammiungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbun-
gen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese geméal}
§ 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Niederséchsischen Landesamt fur Denkmalpflege — Abteilung Ar-
chaologie — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverziglich gemeldet
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. flrihren Schutzist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist den je-
weiligen Bestandsplanen der zustéandigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die notwendigen
Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Beginn der Bauausfiihrung
sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Abstimmungsgesprache zu fihren und der
Beginn der Bauausfiihrung zu koordinieren.

Telekommunikation, gem. 8 77k Abs. 4 TKG

Neu errichtete Gebaude, die Uber Anschliisse fiir Endnutzer von Telekommunikationsdienstleistungen
verflugen sollen, sind ge-baudeintern bis zu den Netzabschlusspunkten mit hochgeschwin-digkeitsfahi-
gen passiven Netzinfrastrukturen (Leerrohre, 83 Abs. 17b TKG) sowie einem Zugangspunkt zu diesen
passiven gebau-deinternen Netzkomponenten auszustatten.

Altablagerungen / Altlasten

Im stid6stlichen Bereich des Bebauungsplans befindet sich die Altablagerung mit der Anlagennummer
455.015.406. Es handelt sich hierbei um einen mit Abfallen verfillten ehemaligen Feuerldschteich.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zu-
tagetreten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde des Landkreis es Friesland zu benachrichtigen.
Notwendige Grundwasserhaltungen bei Tiefbauarbeiten sind vorab mit dem Landkreis Friesland abzu-
stimmen.

Kampfmittel

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Sachstand (10/2020) keine Bombardierung bzw. Funde von Ab-
wurfkampfmitteln (Bomben) bekannt. 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.

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 Mal3nahmen erforderlich werden (z.B. bauzeitliche Vermeidungsmafinahmen), sollte im Ein-
zelfall mit der zustandigen Naturschutzbehérde abgestimmt werden.

Verkehrslarm

Gegenlber dem Stra3enbaulasttrager kdnnen keine Anspriiche aufgrund der von der K 97 ausgehen-
den Emissionen geltend gemacht 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 wahrend der tblichen Off-
nungszeiten aus.

Bauverbotszone

In einem Abstand von 20 m, gemessen vom aufReren Rand der fiir den Kraftfahrzeugverkehr bestimm-
ten Fahrbahn (befestigter Fahrbahnrand der ,Roffhausener Landstral3e” (K 97)), diirfen auBerhalb der
Ortsdurchfahrten langs von Landes- oder Kreisstraf3en Hochbauten jeder Art nicht errichtet werden.
Dies gilt auch fur Aufschittungen, Bepflanzungen oder Abgrabungen. In einem Abstand bis 40 m er-
gehen Baugenehmigungen fir die Errichtung von baulichen Anlagen im Benehmen mit der Stral3en-
baubehdrde (8 24 Abs. 1 und 2 NStrG).




