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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Anlass fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. S4 ,Accum / Geestweg“ ist die
stadtebauliche Zielsetzung der Stadt Schortens, in diesem Ortsbereich die vorhandene
Siedlungsstruktur abzusichern, die sich aus einer Uberwiegenden aufgelockerten
Einzelhausbebauung zusammensetzt.

Der Bereich ist vorwiegend gepragt durch Einfamilienhduser auf Utberwiegend grofRen
Grundstucken. In diesem Ortsbereich lasst sich beobachten, dass einzelne Baugrundstiicke
verdichtet mit Gebauden bebaut werden sollen, die zwar nach Art und Mal3 der baulichen
Nutzung den derzeitigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. S4 entsprechen und somit
bauordnungsrechtlich  zu  genehmigen  sind, jedoch  durch eine intensive
Grundstiicksausnutzung Unvertraglichkeiten in der Umgebung verursachen.

Stadtebauliche Zielsetzung der Bebauungsplanédnderung ist die Erhaltung des Charakters der
vorhandenen Siedlungsstruktur, in dem unmalR3stabliche Neubauten und die Entstehung einer
Vielzahl von Wohneinheiten innerhalb von Neubauten kinftig nicht mehr zuldssig sind.

Daher erfolgt im Rahmen dieser Bauleitplanung eine Sicherung der Wohnnutzung unter
Beachtung einer ortstypischen dérflichen Siedlungsstruktur.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. S4 wird der Baulandnachfrage entsprochen,
sowie der Baulandverknappung und —verteuerung entgegengewirkt.

Nach der zum 1. Januar 2007 in Kraft getretenen Gesetzesanderung kann fiir die Anderung des
Bebauungsplanes Nr. S4 ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt
werden, da

= der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient,

= die in Anspruch genommene Grundflache weniger als 20.000 m? betragt,

= durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zuldssig werden, die der Pflicht zu einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und

= Schutzguter der FFH-Gebiete und Europaischen Vogelschutzgebiete nicht
beeintrachtigt werden.

Im vorliegenden Fall werden Flachen eines bestehenden Bebauungsplanes im zentralen
Bereich des Stadtteils Accum uberplant.

Planungsbiro Weinert
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2 LAGE UND ABGRENZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Accum, nérdlich der Wilhelmshavener Straf3e (Landesstrafe L
814). Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 3,5 ha.

Die Lage und die Abgrenzung des Plangebietes ist dem Deckblatt dieser Begriindung zu
entnehmen.

3 BESTAND UND GEGENWARTIGE NUTZUNG

Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschlossen und zeichnet sich durch eine Uberwiegende
ortstypische aufgelockerte und Gberwiegend eingeschossige Wohnbebauung aus.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um teilweise bebaute Grundstiicksflachen, mit intensiv
gepflegten Hausgarten. Im sudlichen Bereich grenzt das Plangebiet an die Wilhelmshavener
Stralte. Mit Ausnahme eines im Nordwesten angrenzenden Seniorenpflegezentrums besteht
die umliegende Siedlungsstruktur aus einer Uberwiegenden Wohnbebauung.

Die &uRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Wilhelmshavener Stralle
(Landesstralte L 814), von der das Plangebiet Uber die Flutstralke und den Geestweg
erschlossen wird. Daher sind keine weiteren ErschlieBungsmalnahmen erforderlich.

Planungsbiro Weinert
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Luftbild des Geltungsbereichs

Entsprechend der Denkmalliste des Landkreises Friesland befinden sich innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. S4 keine Baudenkmaler.

Planungsbiro Weinert
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4 PLANUNGSVORGABEN

4.1 Landesraumordnung

Raumordnerische Grundlage ist das Niedersachsische Landesraumordnungsprogramm
(NLROP). Die Neubekanntmachung der  Verordnung Uber das Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen ist seit dem 17.09.2022 (Nds. GVBI. Nr. 76/2022 S.
521) rechtskraftig worden.

In ausreichender Entfernung werden in der zeichnerischen Darstellung des LROP ein
Vorranggebiet fur eine sonstige Eisenbahnstrecke sowie ein Vorranggebiet Autobahn und
Vorranggebiet HauptverkehrsstralRe dargestellt.

275
N

Auszug aus dem Landesraumordnungsprogramm (ohne MaRstab)

20 A

Die aufgefiuihrten Ziele der Raumordnung werden durch die vorliegende Bauleitplanung nicht
beeintrachtigt. Folglich besteht zwischen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. S4 und der
Niederséchsischen Landesraumordnung kein Zielkonflikt.

Planungsbiro Weinert



Stadt Schortens Seite 7
Bebauungsplan Nr. $4 - 1. Anderung ,,Accum / Geestweg*

4.2 Regionale Raumordnung

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fur den Landkreis Friesland ist seit dem
29.01.2021 rechtskréftig.

Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm (ohne Maf3stab)

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Friesland liegt der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes innerhalb des bestehenden Siedlungsbereiches. Diese Bauleitplanung
beschrankt sich auf die Uberplanung der Bestandssituation im zentralen Ortsbereich.

Die aufgefiuhrten Ziele der Raumordnung werden durch die vorliegende Bauleitplanung nicht
beeintrachtigt. Folglich besteht zwischen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. S4 und dem
Regionalen Raumordnungsprogramm kein Zielkonflikt.
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Stadt Schortens Seite 8
Bebauungsplan Nr. $4 - 1. Anderung ,Accum / Geestweg*

4.3 Flachennutzungsplan der Stadt Schortens

Nach 8§ 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Schortens stellt das Plangebiet im
nordlichen Teilbereich als Wohnbauflache (W) dar. Die unmittelbar angrenzenden Bereiche
werden als Wohnbauflachen (W) und als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Direkt sidlich
angrenzend verlauft eine Flache fir den Uberortlichen Verkehr, der LandesstralRe L 814.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Schortens (ohne Maf3stab),

Die geplante Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) wird damit aus den
Darstellungen im rechtskraftigen Flachennutzungsplans gem. § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.
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5 BESTEHENDE BAURECHTE

Zum gegenwartigen Zeitpunkt besteht fur das Plangebiet der Bebauungsplan Nr. S4, der mit
Bekanntmachung im Amtsblatt am 04.01.1991 rechtswirksam wurde.

Der Bebauungsplan Nr. S4 setzt ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Die Anzahl der
zulassigen Vollgeschosse wurde fir das Uberwiegende Plangebiet auf | Vollgeschoss und
ostlich der Flutstral3e auf Il Vollgeschosse begrenzt. Es wurde eine offene Bauweise (0) gem.
§ 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 sowie die
Geschossflachenzahl mit 0,5 und 6stlich der FlutstraRe auf 0,6 festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Im Bereich der
FlutstraBe und des Geestweges sind die Baugrenzen in einem Abstand von 4 m und 5 m
festgesetzt. Kennzeichnend fir diesen Bereich ist eine nichtiberbaubare Grundstiicksflache
der ruckwartigen Grundstiicke zwischen dem Geestweg und der Wilhelmshavener Stral3e.

Mit der Bekanntmachung und Rechtswirksamkeit dieser 1. Anderung wird der Ursprungsplan
vom 04.01.1991 aul3er Kraft gesetzt.

Planungsbiro Weinert
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6 INHALT UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Ziel der verbindlichen Bauleitplanung ist planungsrechtliche Absicherung des vorhandenen
Ortscharakters. Hierbei soll entsprechend der Gebietspragung die aufgelockerte
Siedlungsstruktur erhalten und weiterentwickelt werden. Entsprechend dieser Zielsetzung und
der urspringlichen Planfassung wird fur das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem.
§ 4 BauNVO festgesetzt.

Hierbei erfolgt entsprechend der urspriinglichen Planfassung des Bebauungsplanes Nr. S4 eine
Gliederung des Plangebietes in die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 im (berwiegenden
westlichen Teilbereich und im Bereich beidseitig der FlutstraRe das Allgemeine Wohngebiet WA
2. Entsprechend der bestehenden Festsetzungen hat sich innerhalb des WA 2 eine erhdhte
stadtebauliche Dichte herausgebildet, da hier eine htéheren Geschossflache ermoglicht wird.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im gesamten Allgemeinen Wohngebiet
folgende Ausnahmen des § 4 Abs. 3 Nr.1, Nr. 4 und Nr. 5 der BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden:

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes
= Gartenbaubetriebe
= Tankstellen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden als
Ausnahmen grundsatzlich ausgeschlossen, weil hierfir kein Bedarf in diesem Ortsbereich
besteht. Diese wirden dariber hinaus den Charakter des typischen Wohngebietes storen.
Weiterhin handelt es sich bei den ausgeschlossenen Nutzungsarten um flachenintensive
Anlagen, die der stadtebaulichen Zielsetzung, der Bereitstellung von Wohnraum, durch ihren
Flachenentzug widersprechen.

Einschréankung der Anzahl der Wohnungen pro Gebaude

Zur Einschréankung der Anzahl der Wohnungen pro Gebaude wird die folgende textliche
Festsetzung aufgenommen:

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 gem. § 4 BauNVO sind bei einer
Einzelhausbebauung je Wohngebaude maximal 2 Wohneinheiten und bei einer
Doppelhausbebauung je Wohngebaude maximal 1 Wohneinheit zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB). Ausnahmsweise sind bei einer Einzelhausbebauung mit einer Grundflache bis 200 m?
max. 4 Wohneinheiten zulassig. Bei einer Doppelhausbebauung mit einer Grundflache bis 100
m2 je Gebaude sind max. 2 Wohneinheiten zulassig.

Planungsbiro Weinert
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Mit dieser Festsetzung soll einerseits eine groRere Wohnruhe gewahrleistet und zum anderen
die gestalterische Zielsetzung nach einer kleingliedrigen ortstypischen Siedlungsstruktur,
vorgegeben durch die Bestandssituation, unterstiitzt werden. Jedoch werden grundsatzlich
zwei Wohnungen je Gebaude zugelassen, um entsprechend der zentralen Ortslage eine
Wohnraumbereitstellung zu unterstiitzen. Durch diese Festsetzung werden z.B. grofl3ere
Wohnanlagen ausgeschlossen, da diese der ortstypischen dorflichen Siedlungsstruktur durch
unmafstabliche Gebaudeabmessungen, widersprechen. Mehrparteienhduser mit den
erforderlichen Stellplatzanlagen fiihren h&ufig zu L&armbelastigungen durch parkende
Fahrzeuge, da die Stellplatze an Grundstiicksgrenzen zur benachbarten Wohnbebauung
untergebracht werden.

6.2 Mal’ der baulichen Nutzung

In der urspringlichen Planfassung werden innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5 bzw. 0,6
festgesetzt. Mit der vorliegenden 1. Anderung erfolgt eine Reduzierung der festgesetzten
Grundflachenzahl auf 0,3. Im Rahmen einer Bestandsermittlung (siehe Anlage) der aktuell
umgesetzten Grundflachenzahlen durch die vorhandenen Wohngebé&ude ist festzustellen, dass
die Mdoglichkeit der Grundstiicksausnutzung erheblich unterschritten wird. Eine Ausnutzung
einer Grundflachenzahl von 0,4 wirde die Entstehung von nicht ortsbildtypischen und
unmalstablichen Geb&uden nach sich ziehen.

Mit der Reduzierung einer Grundflachenzahl auf 0,3 werden die bestehenden Baurechte nicht
bertihrt und eine Nachverdichtung innerhalb des Plangebietes ermdglicht.

Im Rahmen dieser 1. Anderung wird die urspriingliche Festsetzung einer nur eingeschossigen
Bebauung aufgegeben und im gesamten Plangebiet eine Bebauung mit max. 1l Vollgeschossen
festgesetzt. Mit der Festsetzung von First- und Traufhdhen wird eine ortstypische Bebauung
gewabhrleistet, wodurch mit der erhéhten Geschossigkeit eine Nachverdichtung erméglicht wird,
ohne jedoch unmalfistabliche Geb&ude zu erméglichen.

Weiterhin erfolgt eine Begrenzung der Hohe der baulichen Anlagen, bei der gem. § 16 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO eine Gebaudehthe von max. 10,0 m tber Oberkante der Stral3enverkehrsflache
(nachstliegender Punkt zum Gebaude) festgesetzt wird.

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 gem. § 4 BauNVO
gelten fur bauliche Anlagen folgende Hohenbezugspunkte (§ 18 Abs. 1 BauNVO):

Planungsbiro Weinert
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= Oberer Bezugspunkt: Traufhhe (TH); Schnittkante zwischen den Auf3enflachen des
aufgehenden Mauerwerkes und der Dachhaut,

= Sockelhdhe (SH): Oberkante des Fertigful3bodens im Erdgeschoss max. 0,50 m tber
Stral3enoberkante  (Fahrbahnmitte) der nadchsten  Erschlieungsstralle im
Endausbauzustand

= Firsthdhe (FH): Oberer Bezugspunkt ist die Schnittkante zweier aufeinandertreffender
Dachflachen. Eine Uberschreitung der Firsthohe durch untergeordnete Bauteile
(Antennen, Schornsteine) ist zulassig.

= Unterer Bezugspunkt:  StraBenoberkante  (Fahrbahnmitte) der  nachsten
ErschlieBungsstralRe im Endausbauzustand, gemessen senkrecht zur Mitte der zu
erschlieBenden Stral3e zugewandten Gebaudeseite.

Im Zusammenhang mit der Festsetzung der Gebaudehéhe und der Dachform (siehe ortliche
Bauvorschriften) soll erreicht werden, dass keine Uberdimensionierten Bauten entstehen
konnen. Gebaude, die das festgesetzte Mald Uberschreiten wirden, fugen sich nicht in die
vorhandene Bebauung ein und sind daher unzulassig.

Die Festsetzung der Gebaudehdhe beldsst innerhalb dieses Rahmens vielféaltige Mdglichkeiten
der Gestaltung. Die festgesetzte HOhe reicht aus, ortstbliche und ortstypische Gebaude in
vielfaltiger Weise zu errichten.

6.3 Bauweise und Baugrenzen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches wird eine Abweichende Bauweise (a) gem. § 22
Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 wird eine abweichende Bauweise (al)
festgesetzt. In der abweichenden Bauweise (al) sind Gebaude zulassig wie in der offenen
Bauweise, jedoch mit einer Langenbeschrankung von 15 m in jede Richtung.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 wird eine abweichende Bauweise (a2)
festgesetzt. In der abweichenden Bauweise (a2) sind Gebaude zulassig wie in der offenen
Bauweise, jedoch mit einer Langenbeschrankung von 22 m in jede Richtung.

Gem. § 22 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) durfen in der offenen Bauweise Geb&ude
mit einer Gesamtlange von 50,00 m errichtet werden. Baukérper in dieser Grol3enordnung
fugen sich nicht in das vorhandene Ortsbild ein. Aus diesem Grund wurde eine abweichende
Bauweise gewahlt, die in ihren Abmessungen der Bestandssituation entspricht.

Planungsbiro Weinert
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Weiterhin sind entsprechend der Bestandssituation nur Einzel- und Doppelhauser (E/D)
zulassig.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen (gem. § 23 BauNVO) festgesetzt und
entspricht der urspringlichen Planfassung des Bebauungsplans Nr. S4.

Zulassigkeit von Nebenanlagen und Garagen

Auf den nicht (berbaubaren Grundsticksflichen im  Bereich zwischen der
StralRenbegrenzungslinie und der parallel verlaufenden Baugrenze sind Nebenanlagen als
Gebaude gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO unzulassig.

Die Vorgartenbereiche sind Uber die Erholungsfunktion hinaus ein Gestaltungselement des
Strallenraums, welches eines der wichtigsten Merkmale eines Siedlungsbildes ist. Sie sollen
deshalb von jeglichen Geb&duden freigehalten werden und ihre Gestaltung nur durch
gartnerische Anlagen und typische Einfriedungen erhalten.

6.4 VerkehrserschlielRung

Die ErschlieBung der Grundstiicksbereiche erfolgt tUber die Wilhelmshavener StralRe, der
Flutstrale und dem Geestweg. Mit Ausnahme der Wilhelmshavener StralRe (auf3erhalb des
Plangebietes) erfolgt fir diese Flachen die Festsetzung einer Offentlichen
StralRenverkehrsflache (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB).

Planungsbiro Weinert
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6.5 Immissionsschutz

6.5.1 Verkehrslarm

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurde ein schalltechnisches Gutachten bei der
[+B Akustik GmbH (Oldenburg) beauftragt wird die immissionsschutzrechtliche Umsetzbarkeit
der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes im Nahbereich der Landesstral3e L 814
nachgewiesen.

Die Berechnung der Gerauschbelastung durch den 6ffentlichen Stral3enverkehr ergibt, je nach
geplanter Gebietsausweisung, zum Teil Uberschreitungen der Orientierungswerte nach Beiblatt
1 zur DIN 18005-1.

Fur den Verkehrslarm werden folgende Orientierungswerte herangezogen:
Allgemeines Wohngebiet (WA):

Tag (06.00 bis 22.00 Uhr): 55 dB(A)

Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr): 45 dB(A)

Im Falle der Flachen mit geplanter Ausweisung von einem Allgemeinem Wohngebiet (WA) sind
Uberschreitungen der Orientierungswerte tagsiber um bis zu 10 dB sowie nachts um bis zu 13
dB zu erwarten.

Auf der Grundlage der ermittelten Beurteilungspegel wurden die malRgeblichen
AulBenlarmpegel innerhalb des Geltungshereichs ermittelt. Abschlielend wurden die
Anforderungen an den passiven Schallschutz gemafld DIN 4109 deklariert sowie textliche
Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen, zur Absicherung der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse.

Passiver Schallschutz

An die AuRenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen (z. B. Wohnzimmer,
Schlafraume und Burordume) sind erhdhte Anforderungen beziiglich des Schallschutzes zu
stellen.

Innerhalb des Plangebiets werden malRgebliche Aul3enlarmpegel von 52 dB(A) < La < 70 dB(A)
erreicht. In der nachfolgenden Tabelle werden die hierfiir jeweils maRgeblichen Bau-
Schallddmm-MalZe in 5 dB - Stufen aufgefihrt.

Planungsbiro Weinert
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MaRgeblicher Erforderliches bewertetes gesamtes
AuRenlarmpegel La in Bau-Schalldamm-Maf fl'wjges der AuRenbauteile in dB
dB(A) . Buroraume
Aufenthaltsraume in Wohnungen

55 30 30

60 30 30

65 35 30

70 40 35

Auf der Ebene nachfolgender Baugenehmigungsverfahren konnen fur die Berechnung der
Schalldamm-Malf3e Isolinien in 1 dB - Schritten herangezogen werden.

AulBenwohnbereiche

Zur Einhaltung der Orientierungswerte im allgemeinen Wohngebiet gemaf3 Beiblatt 1 zur DIN
18005-1 innerhalb zukunftiger AuRenwohnbereiche werden folgende MaRnahmen empfohlen:
= Zukinftige AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, etc.) in Bereichen mit
Beurteilungspegeln zwischen 60 dB(A) > Lr,Tag >55 dB(A) sind so zu planen, dass sie
entweder zur gerauschabgewandten Seite ausgerichtet oder durch geeignete bauliche
Maflnahmen geschitzt werden.
= Zukinftige AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, etc.) in Bereichen mit
Beurteilungspegeln Lrjag >60 dB(A) sind so zu planen, dass sie bevorzugt zur
gerauschabgewandten Seite ausgerichtet und durch geeignete bauliche MaRnahmen
geschutzt werden.

Schlafraume

= In zukinftigen Schlafraumen ist zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ein
Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Bellftung zur
gewabhrleisten.

= Zukunftige Schlafraume im Bereich mit einem Beurteilungspegel von ir,Nacht > 50 dB(A)
sind bevorzugt zur gerduschabgewandten Seite auszurichten sowie zusatzlich bspw.
mit schallgedammten Liftungssystemen auszustatten.

= Zukunftige Schlafraume im Bereich mit einem Beurteilungspegel von 50 dB(A) > ir,Nacht
> 45 dB(A) sind bevorzugt zur gerauschabgewandten Seite auszurichten oder bspw. mit
schallgedammten Liftungssystemen auszustatten.
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Die Dimensionierung solcher Luftungssysteme ist im Zuge der Genehmigungsplanung
festzulegen und zu detaillieren.

Generell gilt gemal Kapitel 4.4.5.1 der DIN 4109-2 /9/, dass auf der larmabgewandten Seite
von um 5 dB verminderten Pegeln ausgegangen werden kann. Im Falle einer geschlossenen
Bauweise bzw. bei Innenhdéfen ist eine pauschale Reduzierung um 10 dB zulassig.

Von den oben aufgefiihrten Festsetzungsvorschlagen kann abgewichen werden, sofern im
Baugenehmigungsverfahren anhand eines Schallgutachtens nachgewiesen werden kann,
dass sich der mafR3gebliche Aul3enlarmpegel durch die Eigenabschirmung der Baukdrper bzw.
durch Abschirmungen vorgelagerter Baukorper verringert. Fur die Ermittlung der
Mindestanforderungen an den baulichen Schallschutz ist die DIN 4109 maf3geblich.

6.5.2 Geruchsimmissionen

Die zum Plangebiet nachst gelegene relevante landwirtschaftliche Hofstelle mit einer
Tierhaltung befindet sich an der Wilhelmshavener Str. 3a bzw. 3 (ca. 75m vom Plangebiet).
Allerdings ist die Landwirtschaft in den letzten zwei Jahren zurlickgefahren worden. Dennoch
besteht fur diese landwirtschaftlichen Anlagen ein Bestandsschutz.

Da es sich bei dieser 1. Anderung im Wesentlichen um eine Nachverdichtung handelt, wird es
nicht zu einem neuen Heranrticken der Wohnbebauung an den Betriebsstandort kommen und
der Gebietscharakter wird sich nicht verandern, wonach ein Immissions-Gutachten nicht
erforderlich ist.
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7 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (gem. § 84 Abs. 3 NBauO)

1. Dachform

Dacher - mit Ausnahme der Dacher von Dachaufbauten - missen eine Neigung von
mindestens 30° und durfen héchstens 48° aufweisen und sind als geneigte Satteldacher
auszubilden, wobei Abwalmungen bin hin zum Walmdach zul&ssig sind.

Garagen gemaR § 12 BauNVO und Nebenanlagen als Gebaude gemaf § 14 BauNVO kdnnen
auch mit einem Flachdach- bzw. Pultdach bis zu 15° Dachneigung ausgefuhrt werden.

Das Dach des einzelnen Gebdudes und die Dachlandschaft des Siedlungsbereiches stellen
den wichtigsten Faktor der Gestaltungselemente dar. Sowohl das geneigte Satteldach, als
auch die Bandbreite der Dachneigung entspricht der orttypischen Bebauung. Das Satteldach,
bestehend aus zwei symmetrisch gegeneinander ansteigenden Dachflachen, wobei
senkrechte dreieckige Giebel entstehen, ist die weitverbreitetste Dachform in dieser Region
Uberhaupt. Viele Dacher sind jedoch aufgrund von Modeerscheinungen in den letzten
Jahrzehnten abgewandelt worden. Die Abwalmungen der Giebeldreiecke (Kriippelsatteldach)
zahlen u. a. zu diesen. Der Festlegung der Gradzahlen liegt die charakteristische
Erscheinungsform ortstypischer Gebaude zugrunde. Um ein intaktes Ortsbild in seiner
Gesamterscheinung zu gewabhrleisten, sind untypische Dachformen fir die Hauptgebaude
unzulassig.

Fur Garagen und Nebenanlagen als Gebéaude sind darlber hinaus als Flachdach oder
Pultdach bis zu einer Dachneigung von 15° zulassig. Da sich diese Geb&ude sowohl in deren
GrolRe als auch in der Funktion dem Hauptgebaude unterordnen, bestehen gegen eine
Zulassung bezuglich des Siedlungsbildes keine Bedenken.

Dacher von Dachaufbauten, Nebenanlagen und Garagen sowie anderen untergeordneten
Gebéaudeteilen weichen i. d. R. von den vorgegebenen Dachneigungen ab. Eine zwangsweise
Anpassung ist weder zumutbar noch gestalterisch sinnvoll. Deshalb wurden diese baulichen
Anlagen von der Festsetzung der Dachneigung ausgenommen.

2. Dacheindeckung

Als Material fur die Dacheindeckung der Gebdude mit geneigten Dachern (ausgenommen
Wintergarten) sind nur rot bis rotbraune, anthrazit Téne sowie nicht glanzende Tondachziegel
oder Betondachsteine zulassig. Glasierte und sonstige reflektierende Dacheindeckungen sind
unzulassig. Hierzu sind ausschlie3lich Farbtone zuldssig, die sich an den rot-braun (Nr.
2001,2002,3000,3002,3003,3013,3016,8004,8012), braun (Nr. 8002 bis 8007, 8012 und 8015)
oder schwarz- anthrazit (Nr. 7009-7016,7021,7024,9005,9007,9011,9017) Farben des
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Farbregisters RAL 840-HR (matt) orientieren. Au3erdem zuldssig ist die Eindeckung mit Reet.
Die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Dachern bleibt davon unberthrt.

Fur das Erscheinungsbild der Dachlandschatft ist die Farbe der Dacher ausschlaggebender als
die Form. Aufgrund der Rohstoffvorkommen sind im ostfriesischen Raum seit jeher Dacher mit
gebrannten Tonziegeln eingedeckt worden, die entsprechend der hier vorkommenden Tonart
eine rote Farbe haben. Diese von gebranntem Ton herriihrende Farbe mit all den
Schattierungen durch unterschiedlichen Brand, durch Feuchtigkeitswechsel und
altersbedingte Belage (Patina) waren charakteristisch fur die so schon von Ferne erkennbaren
Siedlungsbereiche in Ost- Friesland.

Aber auch hier haben die Architektur und die Baustoffindustrie ihre Einflliisse geltend gemacht,
wobei andere Baustoffe und auch andere Farben vielfach tberwiegen. Es sollen daher
entsprechend der naheren Umgebung auch gewellte Betondachsteine (&hnlich "Doppel-S") in
roten bis rotbraunen Farben entsprechend der angegebenen Farbpalette zulassig sein.
Ebenso soll eine Dacheindeckung aus grauen oder grauschwarzen bis zu schwarzen
unglasierten Dachziegeln sowie Reet ermdglicht werden. Ein "historisches" Erscheinungsbild
lieRe sich aufgrund vielfaltiger Einbriiche nicht verwirklichen.

Unglasierte bzw. nicht glanzende Dachziegel oder Betondachsteine sind fur die hiesige
Dachlandschaft die typische Erscheinungsform. Daher werden glasierte bzw. glanzende oder
edelengobierte Dachziegel oder Betondachsteine ausgeschlossen. Bei entsprechender
Sonneneinstrahlung ist der Farbton nicht mehr erkennbar, da das Dach nur noch als
reflektierende, z. T. blendende Flache wahrnehmbar ist.

Fur untergeordnete Gebaudeteile kann von der Regel abgewichen werden, weil diese flir das
Gesamterscheinungsbild des Baugebietes weniger von Bedeutung sind.

Aufgrund zunehmender Beachtung hinsichtlich des Umweltschutzes und der Diskussion tber
herkdmmliche Energietrager treten vermehrt férderwirdige, alternative und umweltfreundliche
Energiegewinnungsmoglichkeiten in den Vordergrund. Hier ist u.a. die Nutzung der
Sonnenenergie zu nennen. Einbauten in der Dachflache zur Nutzung der Sonnenenergie
sollen im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassig sein. Die Festsetzung, dass nur
eine Dachseite des Gebaudes mit derartigen Einbauten zuldssig ist, gewahrleistet in diesem
speziellen  Ausnahmefall die  groBtmogliche  Beibehaltung der  ortstypischen
Dacheindeckungen und bertcksichtigt eventuell zukunftsweisende Energiequellen im
Wohnungsbau.

Auch Garagen oder Nebenanlagen von unter 30 gm sind von der Regelung ausgenommen,
da deren Erscheinungsbild beziglich der Dachlandschaft im Baugebiet nicht entscheidend ist.
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3. Gestaltung der Vorgartenbereiche

Vorgartenbereiche im Sinne dieser ortlichen Bauvorschrift sind die Bereiche zwischen den

Strallenbegrenzungslinien und den Gebéauden. Die Vorgartenbereiche sind unversiegelt
anzulegen und mit Anpflanzungen oder Rasenflachen gartnerisch zu gestalten. Die
Verwendung von Gesteins- oder Mineralkdrnern (z.B. Kiesschicht) ist definiert zulassig.
Zulassig sind:

- eine Beeteinfassung und ein sogenannter Traufstreifen in einer Breite von 30 - 50 cm OKG
(Oberkante Gelande) entlang des Sockel-Mauerwerks, Zugange sowie Zufahrten fir die
Anlagen des privaten ruhenden

Verkehrs sind von dieser ortlichen Bauvorschrift ausgenommen.

Die Regelung zur gartnerischen Anlage der Vorgarten soll die ortshildtypischen
StralRenrandstrukturen sichern. Ein typisches Erscheinungsbild ist ein Vorgarten mit Rasen
oder gartnerischer Gestaltung. Grof3flachig versiegelte Pflasterflaichen oder Kiesflachen
passen nicht in das Siedlungsbild. Die Gestaltungsvorschrift soll einen zu hohen Anteil
gepflasterter Flachen und ortuntypische Gestaltungsmaterialien zwischen den Baufluchten
und den StralRenbegrenzungslinien vermeiden.
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8 NATUR UND LANDSCHAFT

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. S4 erfolgt eine planungsrechtliche Absicherung
des Bestandes zur Wahrung der ortstypischen Siedlungsstruktur. Dementsprechend werden
keine zusatzlichen Baurechte bereitgestellt.

Folglich ist gem. § 1a Abs. 3 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich, da die Eingriffe in das
Landschaftsbild sowie in die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes bereits
vor der planerischen Entscheidung zulassig waren. Die Vorbereitung von Eingriffen in den
Naturhaushalt erfolgte bereits mit der Entwicklung eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils. Daruber hinausgehende Eingriffe werden im Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
mit der vorliegenden Planung nicht vorbereitet.

Zur Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild werden die
folgenden textlichen Festsetzungen aufgenommen:

Anpflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Fur je angefangene 400 m?2 Grundstiicksflache ist mindestens ein standortgerechter
hochstammiger Laubbaum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Pflanzliste Baume

Feldahorn Vogelkirsche

Spitzahorn Stieleiche

Bergahorn Silberweide

Silberahorn Salweide

Sandbirke Vogelbeere

Hainbuche Winterlinde

Baumbhasel Sommerlinde

Gemeine Esche Hochstamm-Obstgehdlze

Begrunung der Grundsticksgrenzen

Die Einfriedung der Grundstiicke darf nur in Form von Heckenpflanzen, zur Stabilisierung der
Anpflanzungen auch in Verbindung mit Metalldraht- oder Holzzaunen, erfolgen. Es sind nur
standortheimische Laubgehdlze zu verwenden. Abgangige Pflanzen sind zu ersetzen.

Erhalt des ortshildprdgenden Baumbestandes

Im Rahmen einer Ortsbegehung am 13.09.2022 wurde innerhalb des Plangebietes der
ortshildpragende Baumbestand erfasst. Hierbei wurde insgesamt eine eingeschrankte Ein-
und Durchgriinung des Plangebietes festgestellt.

Zum Erhalt des ortsbildpragenden Baumbestandes werden lediglich im nordwestlichen
Bereich zwei Einzelbdume zur Erhaltung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzt.
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Unter Berlcksichtigung von Vermeidungs- und Minimierungsmafhahmen auf der
Ausfihrungsebene (Erhalt der Gehdlze, ggf. Prifung von Quartieren bei Abriss oder
Gebaudeumbauten) sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nicht zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Belange

§ 44 BNatSchG begriindet ein strenges Schutzsystem fir bestimmte Tier- und Pflanzenarten.
Zwar ist die planende Gemeinde nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote, da mit der
Bebauungsplananderung in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen durchgefihrt
beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den besonderen Artenschutz
bereits in der Bauleitplanung angemessen zu beriicksichtigen, da ein Bebauungsplan, der
wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinderungsgrinde (hier entgegenstehende
Verbote des besonderen Artenschutzes bei der Umsetzung) nicht verwirklicht werden kann,
vollzugsunfahig ist.

Tierarten des Anhanges IV der Fauna — Flora — Habitat - Richtlinie

Fur den Planungsraum liegen derzeit keine Informationen Uber besondere Wertigkeiten vor.
Aufgrund der vorhandenen Strukturen und Nutzungen im Plangebiet und daran angrenzend
wird ein Vorkommen von Tierarten gemaR Anhang IV der FFH - Richtlinie zum gegenwartigen
Zeitpunkt mit der Ausnahme von potenziell vorhandenen baumhdhlenbewohnenden
Fledermé&usen oder Vogelarten ausgeschlossen.

Sollten doch Einzelbdume entfernt werden, so sollten diese Gehdlzbeseitigungen
ausschlie3lich in dem Zeitraum Oktober bis Februar erfolgen, um mdgliche Totungen oder
eine Stérung von Sommerquartieren und anderweitige Beeintrachtigung von Fledermausen zu
vermeiden, so dass die Verbotstatbestéande nicht konstatiert werden kdnnen.

Geschitzte wildlebende Vogelarten im Sinne von Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie

Im Planungsraum kdnnen potenziell verschiedene européische Vogelarten vorkommen, die
hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde zu betrachten sind. Es werden
aufgrund der vorgepragten Strukturen vornehmlich Arten des Siedlungsbereiches sowie
gehdlzbewohnende Arten vorkommen. Diese Arten weisen eine breite 6kologische Amplitude
auf und sind in der Lage, bei Stérungen auf Ersatzbiotope auszuweichen. Weiterhin handelt
es sich hier vorwiegend um Arten, die an die Anwesenheit des Menschen gew6hnt sind.

Sollten doch Einzelbdume entfernt werden, so hat dies nur auf3erhalb der Brutzeit zu erfolgen,
um eventuell vorhandene Nistplatze nicht zu zerstoren (Vermeidungsmafinahme).

Im Ergebnis der Betrachtung bleibt festzustellen, dass die Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG unter Berlcksichtigung der Vermeidungsmal3nahmen nicht einschlagig sind.
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9 BELANGE DER WASSERWIRTSCHAFT

Mit der vorliegenden Planung werden keine zusétzlichen Baurechte bereitgestellt, sondern
entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung eingeschrankt. Da keine zusatzliche
Flachenversiegelung Uber das bestehende MalR moglich ist, kann eine Zunahme des
anfallenden Oberflachenwassers ausgeschlossen werden. Folglich werden keine Eingriffe in
den Wasserhaushalt vorbereitet, wonach auf einen Nachweis der hydraulischen
Leistungsfahigkeit der Oberflachenentwésserung verzichtet wird.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurde ein Oberflachenentwasserungskonzept
erstellt (siehe Anlage), wobei die Mdglichkeiten der Versickerung, der Rickhaltung und der
Ableitung Uber das bestehende Kanalnetz untersucht wurden.

Hierbei wurde eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers, aufgrund der
Bodenverhaltnisse, grundsatzlich ausgeschlossen.

Fur eine Regenriickhaltung wurde bei einem zugrunde gelegtem 12-stiindigen Regenereignis
ein maximal erforderliches Volumen von Verf = 1012 m3 berechnet, welches einem
Flachenbedarf von rd. 3.400 m2 entspricht. Folglich waren ca. 15% des Plangebietes
vorzuhalten, wodurch diese Vorgehensweise, aufgrund der mangelnden Flachenverfigbarkeit
ausgeschlossen wird.

Weiterhin scheidet aktuell eine Abfilhrung des anfallenden Oberflachenwassers Uber den
bestehenden Regenwasserkanal aus, da dieser bereits im Bestand an seiner Leistungsgrenze
betrieben wird. Eine Uberschlagige Bemessung ergab, dass die Rohrquerschnitte teils deutlich
vergroRert werden missen.

Bei einer Umsetzung einer Nachverdichtung innerhalb des Plangebietes wird aufgrund des
hydraulischen Zustandes der Entwasserungsanlagen die ErschlieBung als nicht gesichert
angesehen. Entsprechend erfolgt im Rahmen dieser 1. Anderung keine Erweiterung der
uberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. Erhéhung der Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4. Auf
die urspriinglich angestrebte Mdglichkeit einer Nachverdichtung verzichtet.

10 FLACHENBILANZ

Festsetzung Flache in m2

Allgemeines Wohngebiet 31.933 m?
StralRenverkehrsflachen 3.078 mz
Gesamtflache des Plangebietes 35.011 m2
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11 VERSORGUNGS- UND ENTSORGUNGSANLAGEN

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Oldenburgisch-
Ostfriesischen  Wasserverbandes. Eine ausreichende Ldschwasserversorgung st
gewabhrleistet.

Strom- und Gasversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie und Erdgas erfolgt durch den Anschluss an das
Verteilernetz der Energieversorgung Weser-Ems AG.

Telekommunikation

Der Anschluss an das offentliche Fernsprechnetz wird durch die ortsanséssigen
Telekommunikationsanbieter realisiert.

Schmutzwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung wird durch Anschluss an das offentliche
Schmutzwasserkanalsystem gewahrleistet.

Oberflachenentwasserung

Die Oberflachenentwasserung erfolgt Uber das bestehende Grabensystem sowie lber das
kommunale Leitungsnetz.

Abfallentsorgung

Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verwertet/entsorgt der Landkreis die in seinem
Gebiet angefallenen und U(Uberlassenen Abfdlle nach den Vorschriften des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niedersachsischen Abfallgesetzes (NAbfG)
und nach Mal3gabe der Abfallentsorgungssatzung.

Die Eigentimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter
Grundstucke sind verpflichtet, ihre Grundsticke an die o6ffentliche Abfallentsorgung
anzuschlie3en (Anschlusszwang).

Abfalle zur Verwertung aus gewerblicher Nutzung (Verpackungen, Speiseabfélle, etc.) missen
gem. Gewerbeabfallverordnung aul3erhalb der Offentlichen Abfallentsorgung einer
zugelassenen Verwertung zugefuhrt werden.
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12 NACHRICHTLICHE UBERNAHME

In dem bereits bebauten Plangebiet befindet sich eine denkmalgeschiitzte Dorfwurt (Accum,
FStNr. 1), deren Urspriinge bis in das 1. Jh. vor Chr. zurtickreichen. Geschutzt ist nicht nur
der gut erhaltene Wurtkérper selbst, sondern auch dessen Umgebung und &uf3eres
Erscheinungsbild (88 und § 10 NDSchG). Bei Bodeneingriffen muss mit archaologischen
Funden und Befunden gerechnet werden. Samtliche Erdarbeiten bedirfen hier einer
denkmalrechtlichen Genehmigung (813 NDSchG), diese kann verwehrt werden oder mit
Auflagen verbunden sein. Zustandig dafur ist die untere Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises Friesland.
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13 HINWEISE

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG,;
vom 30.05.1978) meldepflichtig und missen dem Landkreis Friesland - Untere
Denkmalschutzbehotrde - unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der
Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach 8§ 14 Abs.
2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen,
bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet. Dieser Hinweis ist in die Baugenehmigung unter Angabe der
Meldestelle aufzunehmen.

Altablagerungen/Altstandorte

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten, so ist unverziglich oder Landkreis Friesland zu benachrichtigen.
Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten, der Bauherr und/oder die bauausfiihrende Firma.
Die durch die Beseitigung der Bodenkontamination anfallenden Kosten hat der
Grundstiickseigentimer zu tragen.

Sollten bei Erdbewegungen organoleptisch wahrnehmbare Auffélligkeiten des Bodens
anthropogenen Ursprungs wie z.B. Mineraldlkohlenwasserstoffgeruch oder sichtbare
Verunreinigungen durch Abfélle zum Vorschein kommen, sind die Erdarbeiten umgehend
einzustellen. Die untere Bodenschutzbehtrde des Landkreises Friesland ist in diesem Fall
sofort zu verstandigen. Die Erdarbeiten konnen erst nach Absprache mit der unteren
Bodenschutzbehodrde wieder aufgenommen werden.

Kampfmittel

Die vorliegenden Luftbilder wurden durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst nur auf Schaden
durch Abwurfkampfmittel Gberprift. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten,
Panzerfauste, Mienen etc.) gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle,
der Fachdienst Umwelt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN Regionaldirektion
Hameln - Hannover (Tel.: 0511/106-3000) zu benachrichtigen.

Erkundungspflicht der Ausbauunternehmer

Beim Ausbau der technischen Infrastruktur (StralBen- und Wegebau, Ver - und
Entsorgungsleitungen) sind die Ausbauunternehmer vor Beginn der Bauarbeiten verpflichtet,
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sich rechtzeitig mit den jeweiligen Versorgungsunternehmen, deren Leitungen vor Ort verlegt
sind, abzustimmen (Erkundungspflicht der Ausbauunternehmer).

Artenschutz

Es ist gem. 8 44 Bundesnaturschutzgesetz verboten, wild lebende Tiere der streng
geschutzten Arten wie z.B. Amphibien, baumhoélenbewohnende Vogelarten und Flederméuse
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren sowie Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der
besonders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.
Fur die Uberwachung ist die Untere Naturschutzbehorde des Landkreises Friesland zustandig.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer vorséatzlich oder fahrlassig den értlichen Bauvorschriften Uber die
Gestaltung zuwiderhandelt (§ 80 Abs. 3 NBauO). Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen geman §
80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuRe geahndet werden.

DIN Normen

Die in den Festsetzungen zitierten DIN Normen kdnnen wahrend der Dienststunden im
Rathaus der Stadt Schortens eingesehen werden.

Versiegelungsflachen

Die Arbeitshilfe des Landkreises Friesland im Umgang mit der Versiegelung (Informationsblatt
der unteren Bauaufsichtsbehtrde Landkreis Friesland Versiegelungsflachen) findet in diesem
Bebauungsplan keine Anwendung.

Schortens, den

Der Birgermeister
G. Bohling
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