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Stadt Schortens: Bebauungsplan Nr. 38 Behoérden-/TOB-Beteiligung

Trager offentlicher Belange

von folgenden Stellen wurden keine Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:

1. Landwirtschaftskammer Niedersachsen
Bezirksstelle Oldenburg-Nord
Im Dreieck 12
26127 Oldenburg

2. Oldenburgische Industrie- und Handelskammer
Moslestrale 6
26122 Oldenburg

3. Gemeinde Friedeburg
Friedeburger Hauptstralle 96
26446 Friedeburg
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Stadt Schortens: Bebauungsplan Nr. 38

Behoérden-/TOB-Beteiligung

Trager offentlicher Belange

von folgenden Stellen wurden Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:

1.

Landkreis Friesland
Lindenallee 1
26441 Jever

Niedersachsische Landesbehorde flur StraRenbau und Verkehr

Geschéftsbereich Aurich
Eschener Allee 31
26603 Aurich

Wehrbereichsverwaltung Nord
Hans-Bockler-Allee 16
30173 Hannover

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH
Technische Infrastruktur Niederlassung Nordwest
Ammerlander Heerstralle 140

26129 Oldenburg

Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband
Georgstralie 4
26919 Brake

Sielacht Rustringen

Geschéftsstelle Wasser- und Bodenverbande
Anton-Glinther-Stralte 22

26441 Jever

DB Services Immobilien GmbH
Immobilienblro Bremen
Kompetenzteam Baurecht
Bahnhofsplatz 14

28195 Bremen
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Abwagung: Bebauungsplan Nr. 38 Stadt Schortens

Behorden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB)

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Landkreis Friesland
Lindenallee 1
26441 Jever

Zu der Neuaufstellung des o. a. Bebauungsplanes der Stadt Schortens
nimmt der Landkreis Friesland gem. § 4 (2) BauGB wie folgt Stellung:
Fachbereich Planung und Bauordnung als untere Landesplanungsbe-
horde:

Fachbereich Planung und Bauordnung als zust. Behorde fir das Stadte-
baurecht:

Fachbereich Planung und Bauordnung als zust. Behérde flir den Vollzug
des B-Planes:

Fachbereich Planung und Bauordnung als zust. Behérde fir den Brand-
schutz:

Fachbereich Planung und Bauordnung als untere Denkmalschutzbehor-
de:

Fachdienst StralRenverkehr als Stralenverkehrsbehorde:

Fachbereich Umwelt als untere Naturschutzbehorde:

Fachbereich Umwelt als untere Wasserbehérde:

Fachbereich Umwelt als untere Bodenschutzbehdrde:

Fachbereich Umwelt als zust. Behorde fiir den Immissionsschutz:

Es bestehen keine Bedenken.
Fachbereich Umwelt als untere Abfallbehdrde:

Gegen den Bebauungsplan Nr. 38 bestehen aus abfallwirtschaftlicher
Sicht keine Bedenken.

Punkt 6.0: Als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager entsorgt der Land-
kreis die in seinem Gebiet angefallenen und Uberlassenen Abfalle nach
den Vorschriften des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-
/AbfG) sowie des Niedersachsischen Abfallgesetzes (NAbfG) und nach
Malgabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Eigentimer bewohnter,
gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter Grundstuicke
sind verpflichtet, ihre Grundsticke an die Offentliche Abfallentsorgung
anzuschlieen (Anschlusszwang).

Hinweis: Bei der Anlage von StralRen missen die baulichen Vorausset-
zungen zum Betrieb von Fahrzeugen erflllt sein. Die Fahrzeugabmes-

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und unter Kap. 6.0 der
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 38 entsprechend erganzt.

Die Hinweise beziglich der notwendigen Wendemdoglichkeiten der Abfall-
entsorgungsfahrzeuge werden zur Kenntnis genommen. Im Rahmen der
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Abwagung: Bebauungsplan Nr. 38 Stadt Schortens

Behorden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB)

Anregungen

Abwagungsvorschlage

sungen von Abfallentsorgungfahrzeugen (3-chser) sollten gem. Richtli-
nien der EAE85/95 insbesondere bei der Anlage von ErschlieBungsstra-
Ren mit Stichstrallen oder Hinterliegergrundstiicke mit Wendehammer
sowie der Gestaltung von verkehrsberuhigten Zonen berticksichtigt wer-
den.

StralBen ohne ausreichende Wendemoglichkeit, gewichtsbeschrankt
oder anderweitig in der Durchfahrt eingeschrankt, werden gem. Satzung
von der Abfallentsorgung nicht angefahren. In diesen Fallen missen die
Anlieger die Abfallbehalter zur nachsten, vom Entsorgungsfahrzeug an-
gefahrenen Stralde bringen. Dieser Hinweis sollte an die Investoren und
potentiellen Grundstiickskaufer weitergegeben werden, da die Abfallbe-
halter 99f. Uiber weitere Strecken transportiert werden miissen.

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 werden die im Plangebiet
bereits vorhandenen Strafenverkehrsflachen unveréndert Gbernommen.
Eine Veranderung des ortlichen Strallennetzes wird nicht verfolgt, so dass
fur die Abfallentsorgung die derzeitige Verhaltnisse erhalten bleiben.

Nieders. Landesbehorde fiir StraRenbau und Verkehr
Geschéftsbereich Aurich

Eschener Allee 31

26603 Aurich

Mit Schreiben vom 01.12.2009, Az.: 2-2111/21102-38neu, habe ich ge-
mak § 4 (1) BauGB zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38
,Oldenburger Stralle* Stellung genommen. Darin hatte ich darauf hinge-
wiesen, dass die aufgefiihrte Mdglichkeit der direkten Anbindung von
Bauflachen an die Jeversche Stralle erst nach erfolgter Umstufung der
B 210 mdglich ist. Dieses wurde in Pkt. 5.7 der Begriindung zum Bebau-
ungsplan Nr. 38 bertcksichtigt.

Gegen die geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 38 ,Olden-
burger Stral3e” bestehen seitens der Nieders. Landesbehoérde fir Stra-
Renbau und Verkehr, Geschaftsbereich Aurich, keine Bedenken.

Nach Abschluss des Verfahrens bitte ich unter Bezug auf Ziffer 38.2 der
Verwaltungsvorschriften zum BauGB um Ubersendung einer Ablichtung
der gultigen Bauleitplanung.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Abwagung: Bebauungsplan Nr. 38 Stadt Schortens

Behorden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB)

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Wehrbereichsverwaltung Nord
Hans-Bodckler-Allee 16
30173 Hannover

Zur o. a. Planung verweise ich auf meine Stellungnahme vom
16.12.2009. Neue bzw. weitere Erkenntnisse ergeben sich aus Sicht der
Bundeswehr nicht.

Im Rahmen ihrer Stellungnahme vom 16.12.2009 hat die Wehrbereichs-
verwaltung auf die Héhenbeschrankungen innerhalb des Bauschutzberei-
ches des Flugplatzes Jever und der moglicher Fluglarmeinwirkungen im
Plangebiet hingewiesen. Die im Bebauungsplan Nr. 38 festgesetzten
Bauhéhen bis maximal 17,00 m liegen weit unterhalb der Héhenbe-
schrankungen. Beziglich moglicher Fluglarmeinwirkungen wird darauf
hingewiesen, dass sich das Plangebiet auRerhalb der festgelegten Flug-
larmzone 2 befindet.

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH
Technische Infrastruktur Niederlassung Nordwest
Ammerlander HeerstralRe 140

26129 Oldenburg

Zur o. a. Planung haben wir bereits mit Mail vom 11.12.2009 Stellung
genommen. Diese Stellungnahme gilt unveréndert weiter.

Die im Rahmen der Stellungnahme vom 11.12.2009 hervorgebrachten
Hinweise bezuglich der im Plangebiet vorhandenen Telekommunikations-
leitungen werden bei kiinftigen BaumalRnahmen entsprechend beachtet.

Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband
Georgstralie 4
26919 Brake

Mit Schreiben vom 07.12.2009 — T Ib — 659/09/He — haben wir zu der
oben genannten Bauleitplanung Stellung genommen. Diese Stellung-
nahme wird in vollem Umfang weiterhin aufrecht erhalten.

Die im Rahmen der Stellungnahme vom 07.12.2009 hervorgebrachten
Hinweise bezuglich des im Plangebiet vorhandenen Leitungsnetzes wer-
den im Rahmen von kiinftigen Baumafinahmen entsprechend beachtet.

Sielacht Rustringen

Geschaéftsstelle Wasser- und Bodenverbande
Anton-Glinther-Strafl3e 22

26441 Jever

Das vorbezeichnete Plangebiet liegt im Verbandsgewasser der Sielacht
Rustringen. Die Entwasserung dieses Gebietes ist ausgelegt auf das
Gewasser Il. Ordnung Nr. 46. Neben dem vorgenannten Bauleitplange-
biet ist die Oberflachenentwasserung weiterer Gebiete der Stadt Schor-

Der Anregung beziiglich der Vorlage eines Regenrickhaltekonzeptes zum
Bebauungsplan Nr. 38 wird nicht gefolgt. Bei der vorliegenden Bauleitpla-
nung handelt es sich um die stadtebauliche Beordnung eines vorhande-
nen Siedlungsbereiches mit bestehendem Infrastrukturnetz und nicht um
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Abwagung: Bebauungsplan Nr. 38 Stadt Schortens

Behorden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB)

Anregungen

Abwagungsvorschlage

tens auf das Gewasser ausgelegt. Im Hinblick auf die bereits bestehende
Bebauung und der zu erwartenden weiteren Verdichtung der Bebauung
ist im Rahmen der Gesamtplanung der Bauleitplanung ein
Regenriickhaltungskonzept fir dieses Gebiet auszuarbeiten. Im Zuge
erforderlicher wasserrechtlicher Einleitungsverfahren sind entsprechende
Planungen vorzunehmen.

die Ausweisung eines neuen Baugebietes. Insofern wird die Oberflachen-
entwasserung weiterhin Uber die vorhandene Regenwasserkanalisation
abgeleitet. Die mit dem Bebauungsplan Nr. 38 vorbereiteten Verdich-
tungsmaoglichkeiten betragen zusatzlich ca. 0,64 ha, was in Anbetracht der
Gesamtgrole des Plangebietes von 17,3 ha eine vernachlassigbare Gro-
Re darstellt. Aufgrund der vorhandenen Bestandsstrukturen ist davon
auszugehen, dass die Verdichtungsmoglichkeiten nur in begrenztem Um-
fang genutzt werden.

DB Services Immobilien GmbH
Immobilienblro Bremen
Kompetenzteam Baurecht
Bahnhofsplatz 14

28195 Bremen

Die DB Services Immobilien GmbH, als von der Deutschen Bahn AG
bevolimachtigtes Unternehmen, Ubersendet lhnen hiermit folgende Ge-
samtstellungnahme der DB AG als Trager 6ffentlicher Belange und aller
Unternehmensbereiche zum o. g. Verfahren.

Die planfestgestellte Eisenbahnstrecke 1540 Sande - Jever durchquert
das Plangebiet von km 7,780 bis km 8,605. Die Bahnanlagen innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind lagerichtig wiederge-
geben und als solche gekennzeichnet. Hier gilt die Fachplanungshoheit
des Eisenbahn Bundesamtes.

Aus Sicht der Deutschen Bahn AG haben wir keine grundsatzlichen Be-
denken gegen die o. g. Bauleitplanung, wenn nachstehende Auflagen
und Hinweise beachtet werden:

Der Bestand und der Betrieb der planfestgestellten Bahnanlagen durfen
durch lhre Planungen nicht beeintrachtigt werden.

Bezuglich der durch den Eisenbahnbetrieb der DB ausgehenden Immis-
sionen (u. a. Larm, Erschitterungen, dynamische Schwingungen), wei-
sen wir auf den Bestandsschutz hin, damit hieraus spater keine Forde-
rungen abgeleitet werden kénnen. Nach dem Prioritdtsgrundsatz ist bei
der Schaffung neuer Nutzungs- und Baurechte auf bestehende Rechte
Ricksicht zu nehmen, und eventuell erforderliche SchutzmalRnahmen

Die nebenstehenden Hinweise der DB werden zur Kenntnis genommen.
Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 dient der Sicherung und
Weiterentwicklung der im Schortenser Stadtgebiet vorhandenen Be-
standsstruktur. Die im Plangebiet verlaufende, planfestgestellte Bahntras-
se Sande — Jever wird hierbei in ihrem Bestand Gbernommen und nicht
verandert. Durch die angrenzenden Nutzungen sind keine Beeintrachti-
gungen des Bahnbetriebes zu erwarten.
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Abwagung: Bebauungsplan Nr. 38 Stadt Schortens Behorden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB)

Anregungen Abwagungsvorschlage

sind dem Planungstrager der neu hinzukommenden Nutzung und nicht
der Deutschen Bahn aufzuerlegen.

3. | Bei Neuanpflanzungen in der Nahe zu Bahnanlagen sind die Richtlinien
"Landschaftspflege (Grin an der Bahn)" Nr.: 882 ff zu berlcksichtigen,
zu beziehen bei der DB Kommunikationstechnik GmbH, Medien- und
Kommunikationsdienste, Logistikcenter Kriegsstralte 136, 76133 Karls-
ruhe, Tel.: 0721/938-5965, Fax: 0721/938-5509 oder EMail: dzd-
bestellservice@bahn.de.

4. | Ab- und Oberflachenwasser dirfen nicht zur Bahn hin abgeleitet werden.
5. |Bei Bauantragen und sonstigen BaumaRnahmen im Planbereich, in di-

rekter und indirekter Nachbarschaft zur Bahn, ist die Deutsche Bahn AG
Uber die rechts im Briefkopf genannte Stelle zu beteiligen.
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Abwagung: Bebauungsplan Nr. 38 Stadt Schortens, 6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

Anregungen von Burgern

von folgenden Birgern wurden Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:

1. Bundnis 90/Die Griinen

Fraktion im Rat der Stadt Schortens

Utta Schider
Erlenweg 7
26419 Schortens

2. Koenen Rechtsanwalte
Picassoplatz 3
48143 Munster

3. Janto Just
Brauerweg 2
26419 Schortens

4. Leutz-Ohlmeyer — Behrends
Notarin und Rechtsanwalte

Peterstralle 27
26925 Elsfleth
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Abwagung: Bebauungsplan Nr. 38 Stadt Schortens, 6ffentliche Auslegung (Verfahren gem. § 3 (2) BauGB) 1

Anregungen von Burgern

Abwagungsvorschlage

BlUndnis 90/Die Griinen

Fraktion im Rat der Stadt Schortens
Utta Schider

Erlenweg 7

26419 Schortens

Meine Fraktion bringt folgende Bedenken gegen den B-Plan Nr. 38 vor:

Festsetzung der schitzenswerten Bdume

Die Stadt sollte nicht besser gestellt werden als Privatleute und sollte die
in ihrem Eigentum befindlichen schitzenswerten Baume ebenfalls im B-
Plan festsetzen. Es wird zwar von der ,Selbstbindung® der Stadt gespro-
chen, dass sie ihre Bdume schon selbst schiitzen werde, aber wir erin-
nern, dass in den 60er Jahren die Alleebaume in der Menkestraf3e und in
der Plaggestrale dem Autowahn zum Opfer fielen. Die Stadt soll als Vor-
bild fur die Burger ihre eigenen Baume durch Festsetzung im B-Plan vor
vorschnellem Handeln bewahren.

Die beiden prachtvollen Buchen auf dem Grundstick ehemals Rodieck
und Seelkopf sollten im B-Plan als schiutzenswert einbezogen bleiben.
Solche Baume in ein Bauvorhaben zu integrieren, ist eine architektoni-
sche Herausforderung, der sich sicher moderne Architekten stellen wer-
den. Wir bitten um Information, nach welchen Kriterien ortsbildpragende
Baumen festgelegt werden.

Warum sieht der Anpflanzungsvorschlag nicht auch Buchen und Eichen
vor?

Von Bebauung frei halten
Beim Blick von der Kreuzung B 210/Bahnhofstral3e in die Stadt vermittelt
der unbebaute Platz in Richtung Bahnhof ein Geflihl von Weite und Grol3-

Die Hinweise bzgl. des Baumschutzes werden zur Kenntnis genommen.
Auf eine Einzelfestsetzung der ortsbildprdgenden Einzelbdume in den
offentlichen Straflenrdumen (z. B. die Lindenreihe an der Oldenburger
Strale) wird verzichtet, da sich die Verkehrsflachen im Eigentum der
Stadt Schortens befinden und ein ordnungsgemalfier Baumschutz tber die
Selbstbindung der Stadt sichergestellt ist. Eine Besserstellung der Stadt
gegenuber den Birgern ist somit nicht gegeben.

Gemal Beschluss des Verwaltungsausschusses der Stadt Schortens vom
03.05.2005 ist bei der Uberarbeitung alter Bebauungsplane der besonders
ortsbhildpragende Baumbestand festzusetzen. Gleichzeitig ist es Ziel des
Bebauungsplanes Nr. 38, eine stadtebauliche Verdichtung zu forcieren.
Dementsprechend werden die ortsbildpragenden Einzelbdume, die sich
im zentralen Bereich einzelner Grundstickflachen befinden und die einer
nutzungsgerechten Bebauung der Grundstiicke im Sinne einer Verdich-
tung entgegenstehen, nicht mehr zum Erhalt festgesetzt. Fir die betref-
fenden Baume sind im Falle einer Beseitigung entsprechende Ersatz-
pflanzungen zu leisten. Die ibrigen Baume werden nach Uberpriifung der
Bestandssituation Uber eine Festsetzung im Bebauungsplan gesichert.
Fir diese Vorgehensweise haben sich die Gremien der Stadt Schortens
mehrheitlich ausgesprochen.

Der Anregung wird gefolgt. Die genannten Baumarten werden in der vor-
geschlagenen Pflanzliste erganzt.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Zur stadtebaulichen Einfassung des
Kreuzungsbereiches Oldenburger Strale / Bahnhofstralte wird im ange-
sprochenen Bereich sudlich der Oldenburger Straf’e eine Uberbaubare
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Abwagung: Bebauungsplan Nr. 38 Stadt Schortens, 6ffentliche Auslegung (Verfahren gem. § 3 (2) BauGB) 2

Anregungen von Burgern

Abwagungsvorschlage

zugigkeit. Die Flache des ehemaligen Kiosks Heldke sollte aus stadtebau-
lichen Grinden unbebaut bleiben und dementsprechend im B-Plan fest-
gesetzt werden.

Radwege
Die Radwegesituation im Bereich Oldenburgerstralle/Bahnhofstralle ist

u.E. unbefriedigend. Wer per Rad von der Oldenburgerstraflie zu Combi
will, misste zweimal die Bahnhofstralle queren, weil nur auf der westli-
chen Seite ein Radweg verlauft. Die Haupteinfallstrae nach Schor-
tens/Heidmuihle sollte beidseitig mit Radwegen ausgestattet sein, um
Querungen zu minimieren und damit zur Verkehrssicherheit beizutragen.
Die Situation der Radwege in der Oldenburgerstral3e und in der ,Grlinan-
lage“ der LadestralRe sollte ebenfalls geregelt werden. In der 20er Zone
im Bereich des Bahnhofhotels wird der Radweg auf dem Gehweg
weitergefuhrt, was nach den Verkehrsregeln nicht statthaft ist. In der
LadestralBe gibt es nur entlang des Bahnhofgeldandes einen Radweg,
jedoch nicht durch die Grinanlage. Alle Radwege sollten im B-Plan
aufgenommen werden.

Parkplatzsituation Westseite der Bahnhofstralle

Planung ist, Gebdude entstehen zu lassen, die im Erdgeschoss nach
vorne Geschéfte und nach hinten bzw. im Obergeschoss Wohnungen
haben. Da die BahnhofstraBe nur wenige Parkbuchten aufweist, bleibt
unklar, wo die Parkplatze fur die Mieter und die Angestellten und Kunden
entstehen sollen. Das Parkplatzproblem ist fur die westliche Seite der
Bahnhofstrafe nicht geldst. Runterfahrten in Tiefgaragen bzw. zu Park-
platzen hinter den Hausern bringen in einer Einkaufsstrale/Flanierzone
Storungen und Gefahren mit sich. Beispiel: Ein Investor baut ein Wohn-
und Geschaftshaus mit 3 bis 4 Laden/Praxen und 18 bis 20 Wohnungen.
Dazu bendtigt er ca. 40 bis 45 Parkplatze. Wo soll er diese anlegen und
von wo aus werden sie angefahren?

Baulinien

Auf Seite 10 wird zu den Baulinien gesagt, dass ,das Vor- und Zurtcktre-
ten eines Gebaudeteils je Fassadenseite bis maximal 2 Meter Tiefe auf
einer Einzellange bis max. 8 Meter ... zugelassen® wird. Das Zuricktreten
erscheint logisch, aber das Vortreten, also das Uberschreiten der Baulinie

Grundstlcksflache ausgewiesen. Der Bereich um den Bahnhof soll wei-
terhin unbebaut bleiben, wodurch die Sichtachse B 210 in Richtung Bahn-
hofstralle weitgehend unverandert bleibt.

Die Hinweise bezuglich der Radwegesituation werden zur Kenntnis ge-
nommen. Im Bebauungsplan Nr. 38 werden die drtlichen Verkehrswege
mit ihren Nebenanlagen in ihren Bestand Ubernommen und als Stralen-
verkehrsflachen festgesetzt. Eine separate Ausweisung der stralienbege-
leitenden Ful- und Radwege erfolgt nicht. Prinzipiell ist eine Veranderung
der StralRenraumsituation im Bereich der ausgewiesenen Verkehrsflachen
moglich. Dies ist jedoch nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanes. Eine
Verbesserung der ortlichen Radwegesituation ist im Weiteren in den ent-
sprechenden Gremien zu beraten.

Die Hinweise zur Parkplatzsituation werden zur Kenntnis genommen. Ziel
des Bebauungsplanes ist es, entlang der zentralen Stralenzige Olden-
burger Stral’e, Bahnhofstral3e eine geschlossene Baufront zu erhalten,
die nicht durch grofirdumige Stellplatzanlagen gestort und unterbrochen
werden. Dementsprechend erfolgt auf den stralRenseitigen Bauflachen ein
Ausschluss von Stellplatzanlagen in einer GréRenordnung von Uber
150 m2. Einzelne Stellplatze bleiben weiterhin zuldssig. Der Grofdteil der
Stellplatze ist auf den rickwartigen Grundsticksflachen oder in Tiefgara-
gen anzuordnen, die Uber Zufahrten an die ErschlieBungsstralRen ver-
kehrsgerecht anzubinden sind. Bezlglich der Aufenthaltsqualitét entlang
der Einkaufstrallen stellt dieses die bessere Ldsung als vorgelagerte
Stellplatzflachen dar.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Um in den zentralen Stralenziigen eine
abwechslungsreiche Gebdudegestaltung bei grundséatzlicher Einhaltung
der Bauflucht zu ermdglichen, wird das Vor- und Zurlcktreten eines Ge-
baudeteiles je Fassadenseite bis max. 2,00 m Tiefe auf einer Einzelldnge
bis zu max. 8,00 m erlaubt. Diese Festsetzung erfolgt als Ubernahme aus

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralle 211 — 26180 Rastede

27.05.2010



Abwagung: Bebauungsplan Nr. 38 Stadt Schortens, 6ffentliche Auslegung (Verfahren gem. § 3 (2) BauGB) 3

Anregungen von Burgern

Abwagungsvorschlage

um 2 Meter sollte u. E. unterbleiben.

dem ursprunglichen Bebauungsplan Nr. 38.

Koenen Rechtsanwalte
Picassoplatz 3
48143 Munster

In oben genannter Angelegenheit nehmen wir Bezug auf lhr Schreiben
vom 23.03.2010 mit dem Sie uns die dortigen Abwagungsvorschlage zu
unserem Schreiben vom 22.12.2009 Ubersandten und uns lber die an-
stehende offentliche Auslegung informierten. Im Rahmen dieses Verfah-
rensschritts, also der offentlichen Auslegung, wird flr unsere Mandantin
zu den ausgelegten Planungen sowie gleichzeitig inhaltlich auch zu den
dortigen Abwagungsvorschlagen zu den hiesigen AuRerungen im Rah-
men der friihzeitigen Birgerbeteiligung wie folgt Stellung genommen:

Bekanntlich hatten wir lhnen bzw. lhrem Haus und den beteiligten politi-
schen Gremien in unserem Schreiben vom 21.12.2009 den ansonsten
von hier sparsam verwendeten Vorwurf der ,Verhinderungsplanung® nicht
ersparen kénnen. Zwischenzeitlich sind in der jetzt vorliegenden Planfas-
sung zwar einige vordergrindig Nachbesserungen und Liberalisierungen
einiger Festsetzungen erfolgt, jedoch ist letztlich - nur mit anderen, ver-
meintlich eleganteren planerischen Mitteln dennoch selbiges Ergebnis
erzielt worden. Hierfir sind sogar die bisherigen stadtebaulichen Ziele, die
es mit der bisherigen Planung vermeintlich umzusetzen galt, aufgegeben
und neue gefunden worden. Zwar sind einige der in unserem vorbenann-
ten Schreiben vom 22.12.2009 besonders kritisierten detailreichen und
bindenden Festsetzungen aufgegeben worden, insbesondere die Bau-
fenster (mit entscheidenden Ausnahmen s. u.) aufgeweitet worden, je-
doch wurde durch anderweitige Festsetzungen wiederum ein Ergebnis
geschaffen. nachdem nur genau eine einzige, den detailreichen Festset-
zungen des ersten Entwurfes auffallig gleichende Bebauung mdglich sein
wird, die aber - wie in lhrem Haus und auch den beteiligten Gremien an-
hand der eben nicht vorliegenden entsprechenden Investoranfragen den-
ke ich bekannt sein musste - nicht realisierbar, weil unrentabel ist.

Mithin bleibt angeregt, Vergniigungsstatten gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 8 Bau-
nutzungsverordnung, § 6 Abs. 3 Baunutzungsverordnung sowie Vergnu-
gungsstatten als sonstige Gewerbebetriebe gemal § 6 Abs. 2 Nr. 4 Bau-

Die Hinweise beziglich der im Planverfahren infolge des Planungsfort-
schritts durchgefiihrten Plananderungen werden zur Kenntnis genommen.
Die jeweiligen Plandnderungen wurden vor dem Hintergrund vorgenom-
men, einerseits die stadtebauliche Zielsetzung der Beordnung und Ver-
dichtung des vorhandenen Ortsbereiches zu sichern und anderseits die
eingegangenen Stellungnahmen zu bertcksichtigen und den Interessen
der Grundstlickseigentiimern entgegenzukommen.

Der Anregung wird weiterhin nicht gefolgt. Wie bereits in der urspriingli-
chen Fassung des Bebauungsplanes Nr. 38 festgesetzt, erfolgt im Zuge
der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ein Ausschluss von Vergnu-
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nutzungsverordnung zuzulassen. Aufgrund der ansonsten und nach wie
vor massiven Einschrankungen der Baufreiheit durch die vorliegende
Bebauungsplanung ist es erforderlich, zumindest im Rahmen der bereits
durch die Mischgebiets-Qualifizierung eingeschrankten mdglichen Nut-
zungsarten noch frei wahlen zu kdnnen. Das hier gerade die regelmafiig
renditestarken Nutzungen der ,Vergniigungsstatte“ ausgeschlossen wer-
den, ist insbesondere in Anbetracht der ansonsten bereits mit den wirt-
schaftlichen Ressourcen des Grundstiicks verschwenderisch umgehen-
den dortigen Planung nach wie vor nicht sachgerecht. Insbesondere flhrt
der Ausschluss von Vergnigungsstatten im eingangs naher beschriebe-
nen Sinne auch dazu, dass nunmehr im gesamten Plangebiet und mithin
gesamten zentralen Gemeindegebiet derartige auf eine gewisse
Zentrumbezogenheit angewiesene Betriebe untersagt sind. Fir offensicht-
lich sdmtliche andere im Plangebiet vorgefundenen baulichen Nutzungen
wird eine Regelung vorgesehen, nach der sie auch in den vorliegenden
Planen ,in ihrem Bestand gesichert” werden sollen, indem entsprechende
Regelungen zur auch zukinftig materiellen Genehmigungsfahigkeit derar-
tiger Einrichtungen aufgenommen werden. Dies kommt sogar fur den
vermeintlich stadtebauliche Zielen einer ,Zentrumsentwicklung® wohl
kaum forderlichen Tankstellen zugute. Das jedoch ausgerechnet die auf
Grundstlick unserer Mandantin beheimatete bauliche Nutzung der ,Ver-
gnigungsstatte/Spielhalle versagt wird, die ja immerhin eine gewisse
Zentrumsbezogenheit hat, ist unsachgerecht.

Auch die nach wie vor in der vorliegenden Planung enthaltenen Regelun-
gen zur Geschossigkeit sowie Mindest-Traufhéhe behindern eine wirt-
schaftliche Nutzbarkeit des Grundstiicks unserer Mandantin. nicht nur vor
dem Hintergrund der lhnen zur Genehmigung vorliegenden Planung. Ge-
rade in Anbetracht der an anderer Stelle noch zu behandelnden Festset-
zung eines von Stellplatzeinlagen u. a. freizuhaltenden breiten Streifens
entlang der Strallenachsen wird nochmals angeregt, die Baulinie im stra-
Renseitigen Bereich als Baugrenze vorzusehen, hilfsweise im Bereich des
zuldssigen Zurlcktretens der Baukdrper hinter die Baulinie auf bis 4 m zu
erweitern. In unserem Schreiben vom 23.12.2009 hatten wir - offenbar
richtigerweise - die ,konkret vorgeschriebenen Baukoérper‘ auf dem
Grundstick der Mandantschaft kritisiert, also die dort festgesetzten Bauli-
nien. Es ist nunmehr durch andere Festsetzungen eine nahezu ebenso
konkrete Planung vorgeschrieben. Zwar existieren keine ausdricklich so
bezeichneten Baulinien mehr im hinteren Bereich des Grundsticks der

gungsstatten, um Beeintrachtigungen und Stérungen der vorhandenen
Wohn- und Geschéaftsnutzungen im Plangebiet entgegenzuwirken und
den ortlichen Gebietscharakter zu sichern. Von Vergnigungsstatten jegli-
cher Art werden strukturschadigende Wirkungen fir die kiinftige innerdortli-
che Entwicklung erwartet, so dass sie weiterhin ausgeschlossen werden.
Nach § 1 (5) und (6) BauNVO kénnen einzelne Nutzungsarten im Bebau-
ungsplan ausgeschlossen werden, sofern die allgemeine Zweckbestim-
mung des Baugebietes gewahrt bleibt. Dies ist durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 38 eindeutig gegeben. Eine weitere Einschran-
kung der zulassigen Nutzungsarten bezieht sich nur auf Gartenbaubetrie-
be und in Teilbereichen auf Tankstellen. Die sonstigen, in Mischgebieten
nach § 6 BauNVO Ublichen Nutzungsarten sind im Plangebiet allgemein
oder ausnahmsweise zulassig. Fur die genannten Vergnugungsstatten
stehen andernorts im Stadtgebiet von Schortens entsprechende Raume
zur Verflgung. Die im Plangebiet vorhandene Spielhalle unterliegt im
Weiteren dem Bestandsschutz. Aus Sicht der Stadt Schortens werden
durch den Bebauungsplan keine unverhédltnismaRigen Nutzungsein-
schréankungen vorbereitet.

Die Hinweise beziiglich der Regelungen zur Geschossigkeit und zur Min-
desttraufhdhe werden zur Kenntnis genommen. Entlang der Oldenburger
Strafle und der BahnhofstralRe wird aus stéddtebaulichen Grinden im Be-
bauungsplan Nr. 38 in Anlehnung an den bisher geltenden Bebauungs-
plan die Geschossigkeit als Mindest- und Héchstmal3, d. h. mit einer zwei-
dreigeschossigen Bebauung festgelegt, um in den zentralen, stralenseiti-
gen Bereichen eine héhere Bebauung mit innerstadtischem Charakter zu
erhalten. Auf den rickwartigen Grundsticksflachen ist auch eine einge-
schossige Bebauung zuldssig. Zugleich werden auf den straflenseitigen
Bauflachen Baulinien wie bereits im bisherigen Bebauungsplan festge-
setzt, von denen ein Vor- und Zuricktreten in einer Tiefe von 2,00 m zu-
I&ssig ist. Ein weiteres Zurlcktreten der Geb&ude bis auf 4,00 m wirde
dem stadtebaulichen Ziel der Entwicklung einer einheitlichen Bauflucht
entgegenstehen.

Unter Berucksichtigung der oben erlauterten stadtebaulichen Vorgaben ist
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Mandantschaft. Jedoch ist durch die Festsetzung einer (faktisch) offentli-
chen Griunflache sowie durch die Festsetzungen zu Geschossigkeit und
Baukdrper-Hoéhe sowie des Verbotsstreifens entlang der Strallenachsen
abermals eine Situation geschaffen worden, in der dem Grundsticksei-
gentimer nur eine Bebauungsmaoglichkeit tbrig bleibt.

Wenn in lhrem Haus bzw. dem politischen Gremien entsprechende ein-
deutige architektonische Vorlieben bzw. Vorgaben auch in der heutigen
Zeit noch fur sinnvoll und auch gegeniber dem Grundstiickseigentiimern
fur vertretbar, also rentabel gehalten werden, so mag Uberlegt werden,
selbst einen zu den dortigen planerischen. Ideen bzw. Ideologien passen-
den Investor zu suchen, oder das Objekt in Konsequenz des sich erge-
benden Ubernahmeanspruchs gleich selbst zu tibernehmen.

Nach der Aussage des Bebauungsplanes, seien ,Einzelbdume, die sich
im zentralen Bereich einzelner Grundstiicke befinden und die einer nut-
zungsrechtlichen Bebauung der Grundstlicke im Sinne einer Verdichtung
entgegenstehen, nicht mehr zum Erhalt festgesetzt“. Dies stimmt nicht.
Hier sind durchaus im zentralen Bereich der Grundstiicksflachen nach wie
vor genau zwei Baume zum Erhalt festgesetzt worden und dariber hinaus
nicht nur diese Baume, sondern gro3zligig um diese herum noch eine
nicht zur Bebauung freigegebene Flache, so dass letztlich offensichtlich
eine Grunanlage/Grinflache geschaffen werden soll. Wie der Begriindung
zum Bebauungsplan bereits ausdrucklich zu entnehmen ist, sind diese
Baume weder derzeit noch nach einer etwaigen Verwirklichung irgend-
welcher Baumalinahmen auf dem Grundstiick ortsbildpragend, insbeson-
dere waren sie nach einer Verwirklichung der dortigen Bebauungsplanung
nicht exponiert, sondern hinter der vorgeschriebenen Straflenrand-
Bebauung gerade zu versteckt. Ferner sind die vorgesehenen Festset-
zungen zum Schutz der festgesetzten Einzelbdume so formuliert, dass
keinerlei durchaus denkbare gleichwertige Schutz-Alternativen zugelas-
sen werden. Das die Festsetzung der beiden Einzelbdume insbesondere
in Verbindung mit der grof3ziigig um sie herum gebildeten ,Grunflache,
die augenscheinlich weit Uber den finf-Meter Radius hinausgeht, durch-
aus einer nutzungsgerechten Bebauung des Grundstiicks entgegensteht,
ist bereits anhand der GroéR3e der Flache zu erkennen, auf der an anderen
Stellen des Gemeindegebiets sicher eher zwei Doppelhaushalften o. &.
errichtet werden kdnnte. Diese Flache liegt zudem absolut in dem Zent-
rum des Grundsticks unseres Mandanten und verhindert damit nahezu

eine nutzungsgerechte Bebauung der Mischgebietsflachen in verschiede-
nen Formen mdglich.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Gemal Beschluss des Verwaltungsausschusses der Stadt Schortens vom
03.05.2005 ist bei der Uberarbeitung alter Bebauungsplane der besonders
ortsbildprdgende Baumbestand festzusetzen. Gleichzeitig ist es Ziel des
Bebauungsplanes Nr. 38, eine stddtebauliche Verdichtung zu forcieren.
Dementsprechend werden die ortsbildpragenden Einzelbdume, die sich
im zentralen Bereich einzelner Grundstickflachen befinden und die einer
nutzungsgerechten Bebauung der Grundstlicke im Sinne einer Verdich-
tung entgegenstehen, nicht mehr zum Erhalt festgesetzt. Dieses ist bei-
spielsweise bei den strallenseitigen Baumen auf der dstlichen Seite der
Bahnhofstralle der Fall, die bei entsprechenden Ersatzpflanzungen fur
eine bauliche Nutzung entfernt werden kénnen. Dies stellt im Vergleich
zum bisherigen Bebauungsplan eine deutliche Verbesserung der
Baumdglichkeiten dar. Die tibrigen Baume wurden nach Uberpriifung der
Bestandssituation Uber eine Festsetzung im Bebauungsplan gesichert.
Fur diese Vorgehensweise haben sich die Gremien der Stadt Schortens
mehrheitlich ausgesprochen. Dieses betrifft ebenfalls die Grundsticke im
Bereich BahnhofstraRe Ecke Oldenburger Stral3e. Hier werden die Bdume
in den Randbereichen der Grundstiicke mit jeweiligen Schutzabsténden
(mind. 5,00 m Abstand von der Stammmitte) festgesetzt. Aufgrund der
Gruppierung der Baume ergibt sich in inselartiger Form eine nicht Uber-
baubare Grundstucksflache, die zur Berlcksichtigung des prégenden
Erscheinungsbildes des Baumensembles entsprechend grof3zigig gefasst
wird. Die verbleibenden Uberbaubaren Grundsticksflachen sind jedoch
ausreichend dimensioniert, um eine stadtebauliche Verdichtung umzuset-
zen. Entgegen der Vorentwurfsfassung (Stand November 2009) mit der
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(s. 0.) jedwede bauliche Entwicklung. An anderen Stellen des Plangebiets
hat sich die dortige Planung von ebensolchen Baumen, entsprechend der
eigenen Vorgabe von Einzelbdumen in zentraler Grundstuckslage ohne
weiteres trennen kénnen, ohne erkennbaren (zu respektierenden) Anlass
einer  Differenzierung. Insbesondere kann der zivilrechtliche
Grundstickszuschnitt kein Mal3stab sein.

Nach wie vor sind auch nach der Begriindung zum Bebauungsplan und
auch den grafischen Festsetzungen samtliche Nebenanlagen, insbeson-
dere offensichtlich Stellplatzanlagen jeglicher Art an in und auf den stra-
Renseitigen Grundstucksflachen als ,unzulassig“ vorgesehen. Wie mit
diesen Vorgaben der durch die vermeintlich gewlnschte ,Verdichtung*
auch und gerade durch gewerbliche Nutzungen auf den Grundstlick, auch
im hinteren Bereich, und insgesamt im Plangebiet entstehende Parkplatz-
bedarf befriedigt werden soll, bleibt offen. Zudem sind die gewahlten Ma-
Re dieser Festsetzung ganz offensichtlich willktrlich gewahrt und zur Er-
reichung des angegebenen stadtebaulichen Ziels nicht erforderlich.

Insgesamt bleibt leider festzustellen, dass trotz zunachst bedeutsam er-
scheinender Anpassungen, die bis zu einer Neukonzeption der urspriing-
lich gedullerten stadtebaulichen Ziele gingen, auch der neuerlich vorge-
legte Bebauungsplan letztlich offensichtlich doch wieder nur dem (einzi-
gen?) Ziel dient, eine Gewerbeansiedlung zu verhindern. Durch die
Wechselwirkung der o. g. Festsetzungen ist letztlich doch wieder die (viel
zu) rigide Wirkung der ehemals vorgesehenen Baufenster hergestellt, es
sind gewissermalien nur andere Werkzeuge zur Erzielung der gleichen
Ergebnisses verwendet worden.

Einzelfestsetzung von Baufenstern sehen die Planfestsetzungen des Ent-
wurfes eine zusammenhangende Bauflache vor, die in unterschiedlicher
Weise durch mischgebietskonforme Nutzungen beansprucht werden
kann.

Der Hinweis wird zu Kenntnis genommen. Im Rahmen des Bebauungs-
planes Nr. 38 werden im gesamten Plangebiet Garagen und Nebenanla-
gen in Form von Gebduden auf den strallenseitigen, nicht iberbaubaren
Grundsticksflachen ausgeschlossen, um entlang der Strallenzige eine
einheitliche Entwicklung zu erzielen. Im Bereich der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen und auf den rlickwartigen nicht Gberbaubaren Grundsticks-
flachen sind die o. g. Nutzungen uneingeschrankt zuldssig. Des Weiteren
sind auf den besonders gekennzeichneten Flachen entlang der Bahnhof-
stral3e, der Oldenburger Stralle und der Menkestral’e Stellplatzanlagen
und Garagen mit einer Grundflache von = 150 m?, die einem Vorhaben
dienen, nicht zuldssig, um die betreffenden Planbereiche gemal der stad-
tebaulichen Zielsetzung fiir eine hochbauliche Nutzung vorzuhalten. Ein-
zelne Stellplatze unterhalb der o. g. Flachengrofie (max. 6 Stellplatze)
bleiben weiterhin zuldssig. Der Ausschluss von grol¥flachigen Stellplatzan-
lagen umfasst die strallenseitigen Bereiche beidseitig der Bahnhofstralle
und der Oldenburger Stral3e bis zur StraReneinmindung Grén Winkel, die
als zentrale Geschéaftsbereiche entwickelt werden sollen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die geplante Ansiedlung
der Einzelhandelsnutzung im Bereich Oldenburger Strafle Ecke Bahnhof-
stralRe wird seitens der Stadt Schortens grundsatzlich begrifit, sofern die
stadtebaulichen Zielsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 38 berlcksich-
tigt werden und sich das Vorhaben vertraglich in den vorhandenen Orts-
bereich einfugt. Grundséatzlich sind alle Mischgebietsnutzungen nach
§ 6 BauNVO mit Ausnahme der ausgeschlossenen Vergnigungsstatten,
Tankstellen und Gartenbaubetriebe im betreffenden Ortsbereich zuléssig.
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Janto Just
Brauerweg 2
26419 Schortens

Gegen den Ausschluss von gro¥flachigen Parkplatzen an der Oldenbur-
ger und Bahnhofstral’e erhebe ich Bedenken. GroRflachige Parkplatze
sind der gréRte Trumpf der Schortenser City, unser groter Wettbewerbs-
vorteil insbesondere gegentiber Jever. GroRflachige Parkplatze machen
es moglich, Discounter in der City anzusiedeln. Discounter sind die mit
Abstand starksten Kundenmagneten und ziehen deshalb auch am starks-
ten Folgegeschafte an. Wenn wir unsere City im Wettbewerb mit den
Nachbarkommunen entwickeln wollen, missen wir vor allem Discountern
optimale Ansiedlungsbedingungen bieten.

Discounter vergroRern sich standig. Sie bendtigen mehr Verkaufs- und
mehr Parkplatzflache -- siehe die jingsten Neubauten von Lidl, Aldi und
Combi. Netto ist es dementsprechend an seinen beiden alten Standorten
zu eng. Verkaufs- und Parkflachen sind zu klein. Es kann nur im Interesse
der Stadt liegen, Netto eine groRere Entwicklungsflache in der Stadt zu
bieten. Ein zusatzlicher grof¥flachiger Parkplatz an der Oldenbur-
ger/Bahnhofstrale reift zweifellos eine Licke in die geschlossene Be-
bauung. Das ist fir die Oldenburger StralRe aber gerade sinnvoll und eine
zusatzliche Entwicklungschance. Die Oldenburger StralRe leidet gegen-
Uber der MenkestralRe seit vielen Jahren an ihrer engen Bebauung mit
entsprechend wenigen Parkplatzen vor den Geschaften. Die vorhandenen
ruckwartigen Parkplatze werden nicht so gut angenommen, um einen
Ausgleich zu schaffen. Ein Investor hat aufgrund der Parkplatznot bereits
die Flucht in die Tiefe angetreten, eine zweite Planung fiir eine Tiefgarage
liegt vor. Tiefgaragen werden von Kunden, zumal auf dem Land, aber
noch schlechter angenommen als riickwartige Parkplatze. Sie eignen sich
allenfalls fur die Mitarbeiter der Geschéafte. Wenn wir Kundenlauf und
Sogwirkung fir weitere und groflere Geschéafte haben wollen, brauchen
wir an der Oldenburger StralRe mehr stralenseitige Parkmdglichkeiten.

Es wirde der Entwicklung der Oldenburger Strale also sehr gut tun,
wenn dort ein grof¥flachiger, nicht riickwartiger Parkplatz entstehen kdnn-
te. Der Mangel an stadtebaulicher Attraktivitat eines grofflachigen Park-
platzes wird durch die Magnetwirkung eines dann leichter anzusiedelnden
Discounters auf Folgegeschéafte und weitere Investoren kompensiert.

Die Hinweise bezliglich des Ausschlusses grof¥flachiger Stellplatzanlagen
werden zur Kenntnis genommen. Gemal der stadtebaulichen Zielsetzung
des Bebauungsplanes sind innerhalb des zentralen Geschaftsbereiches
von Schortens-Heidmiihle auf den stral3enseitigen Grundstlcksbereichen,
insbesondere im Bereich der pragnanten Eckgrundstiicke, groRflachige
Stellplatzanlagen ber 150 m? Flache zu vermeiden. Die betreffenden
Grundstiicksbereiche entlang der HauptstraRen sollen vorrangig einer
raumbildenden Bebauung fiir Mischnutzungen zugefiihrt werden. Die not-
wendigen Stellplatzanlagen sind auf den rickwartigen Grundstiicksfla-
chen anzuordnen. Einzelne Stellplatze unterhalb der o. g. Flachengrofie
(max. 6 Stellplatze) bleiben im straflenseitigen Raum weiterhin zulassig.

Unter Berlcksichtigung dieser stadtebaulichen Vorgaben ist die Ansied-
lung von Einzelhandelsnutzungen in einer GréRenordnung bis 800 m?
Verkaufsflache, wie z. B. die geplante Netto-Ansiedlung, innerhalb der
festgesetzten Mischgebiete (MI) grundsatzlich mdglich. Bei den ange-
sprochenen Discountern handelt es sich in der Regel jedoch um grof¥fla-
chige Einzelhandelsbetriebe, die innerhalb des Plangebietes ohnehin
nicht zuldssig waren. Die jeweiligen Einzelhandelsmarkte sind bereits an
anderen Standorten auferhalb des Kernbereiches der Stadt Schortens
vertreten, so dass die Versorgungssituation innerhalb des Kommunalge-
bietes sichergestellt ist. Die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen mit
Magnetwirkung wird seitens der Stadt Schortens grundséatzlich begrift,
sofern sich das jeweilige Vorhaben vertraglich in den vorhandenen Orts-
bereich einflgt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Zur Sicherung des kleinstadti-
schen Charakters innerhalb des Plangebietes und zum Erhalt der stadte-
baulichen Qualitat sind die grof3flachigen Stellplatzanlagen vornehmlich in
den riickwartigen Lagen oder in Tiefgaragen anzuordnen. Ein qualitatsvol-
les stadtebauliches Umfeld kann hierbei ebenfalls dazu beitragen, mogli-
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che Investoren und Nutzungen mit Magnetwirkung anzuziehen.

Leutz-Ohlmeyer — Behrends Notarin und Rechtsanwalte
Peterstralle 27
26925 Elsfleth

In vorbezeichneter Angelegenheit zeige ich lhnen ausweislich der in Ko-
pie anliegenden Vollmacht die Interessenwahrnehmung der Erbenge-
meinschaft Mihlena, vertreten durch Herrn Jan Mihlena, Moorsumer Str.
37, Schortens, an. Hintergrund meiner Beauftragung ist, dass meine
Mandantschaft hinsichtlich der beabsichtigten Neuaufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 38 ,Oldenburger Stralle“ begriindete Bedenken hat, die im
Folgenden dargestellt werden:

Eigene Zielsetzung zur Neuaufstellung:

Ausweislich der Begriindung zur Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr.
38 heil’t es, dass Sinn und Zweck dieser Neuplanung die Aktualisierung
und Anpassung der Bauleitplanung an die geanderten stadtebaulichen
Anforderungen seit 1997 ist. Es soll eine Verdichtung der gewachsenen
Siedlungsraume durch eine vertragliche Erneuerung des zentralen Ge-
schaftsbereiches bewirkt werden, wobei die stédtebauliche Neuentwick-
lung im Hinblick auf Wohnfunktionen bertcksichtigt werden soll. Dabei ist
die Starkung des zentralen Geschéftsbereiches, d. h. auch im Bereich der
Bahnhofstralie, ein wesentliches Ziel. Daneben soll aber auch die Wohn-
nutzung entwickelt und intensiviert werden, wobei eine Neubebauung
stralReinseitig zu erfolgen hat.

Tatsachliche beabsichtigte Regelung:

Unter Beriicksichtigung dieser eigenen Begriindungen der Neuaufstellung
des Bebauungsplans Nr. 38 scheint deren planerische Umsetzung nur
bedingt geeignet, die selbst definierten Ziele zu erreichen. Denn eine
Vielzahl der beabsichtigten Regelungen sind wenig zielfiihrend bzw. so-
gar widersprichlich. Insbesondere im Hinblick auf das Grundstiick meiner
Mandantschaft, belegen in der BahnhofstralRe, Blatt 11828, Flur 18, Flur-
stlick 66/162, gehen die geplanten Festsetzungen am avisierten Ziel vor-
bei.

Festsetzung hinsichtlich der Intensitat der zuldssigen Bebauung:
Ausweislich der Neuplanung soll das Grundstliick meiner Mandantschaft

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise bezulglich der Festsetzungen fiir das Grundstiick Bahnhof-
strale 4 sind zum Teil nicht korrekt. Das betreffende Grundstiick befindet
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im Planbereich MI | belegen sein. Durch diese Einordnung wird das
Grundstick sowohl im Hinblick auf die Intensitdt der Bebauung, als auch
auf die Grundflachenzahl, der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse sowie
auch hinsichtlich der maximalen Traufhdhe erheblich schlechter gestellt
werden, als die direkten Nachbargrundstiicke westlich (66/185) und Ost-
lich (66/160), die beide dem Planbereich M| 2 zugeordnet wurden. Eine
sachlich verninftige Begriindung kann dafur nicht erkannt werden Insbe-
sondere widerspricht genau diese Neufestsetzung in Bezug auf das
Grundstick meiner Mandantschaft der eigenen Intention, eine mdglichst
einheitliche Gestaltung in diesem Bereich in vergleichbarer Bauweise
herbeizufihren und die Bebauung zu intensivieren. Denn eine eventuelle
Umnutzung dieses Grundsticks unter Berticksichtigung der beabsichtig-
ten Neuplanung wird erheblich eingeschrankt und erschwert, da eine zum
Umfeld vergleichbare Bebauung, wie dieses angestrebt ist, so gerade
verhindert wird. Unter dem Aspekt der Verdichtung der stadtebaulichen
Nutzung wéare es mehr als angezeigt, dieses Grundstiick ebenso intensiv
nutzen zu koénnen, wie die Nachbargrundstlicke, was aber gerade nicht
zulassig sein soll, ohne dass dafir ein Grund erkennbar ist. Das Grund-
stick meiner Mandantschaft liegt direkt an der BahnhofstraRe uns ist
deshalb auch planerisch identisch mit den Nachbargrundstiicken an der
Bahnhofstrafde und somit in den Planbereich MI 2 aufzunehmen.

Festsetzung hinsichtlich der Erschaffung von Nebenanlagen wie Parkplat-
zen:

Hinzu kommt noch, dass gemafl der Neuplanung eine Untersagung der
Schaffung von Parkflachen in einem Streifen von 15 m zur Bahnhofstral3e
vorgesehen ist, die eine grofRere Flache als 150 m? aufweisen, obwohl die
gewerbewirtschaftliche Situation im Bereich Ecke Oldenburger Stra-
Re/Bahnhofstral’e geférdert werden soll. Es kann doch nicht ernsthaft
zweifelhaft sein, dass eine gunstige Parksituation in unmittelbarer Nahe
zu Handel- und Gewerbetreibenden in erheblichem Malle fur die Besu-
cherfrequenz relevant ist. Da in erkennbarer Ndhe zu diesem Foérde-
rungsbereich jedoch keine alternativen nennenswerten Parkflachen vor-
handen sind, erschlie3t sich diese beabsichtigte Neulberplanung nicht,
sondern steht diametral zu den gewinschten Zielen. Denn wenn auf den
Grundsticken, deren straRenseitige Bebauung gewunscht ist, nennens-
werte Parkflachen geschaffen werden mussen, ware dieses dann lediglich
im hinteren Bereich der jeweiligen Grundstiicke mdglich. Dieses steht
jedoch im Widerspruch zu der Absicht, die bereits vorhandene Wohnnut-

sich im straenseitigen Bereich (in einer Tiefe von 15,00 m) innerhalb des
ausgewiesenen Mischgebietes (MI2) mit den dort geltenden MalRRzahlen
(GRZ 0,6, Mindestgeschossigkeit 1, maximale Firsthdhe 12,00 m). Diese
Festsetzungen stimmen mit denen fiir die Nachbargrundsticke (Flurstick
66/185 und 66/160) Uberein, so dass keine Benachteiligung gegeben ist.
Der ruckwartige Bereich ist dem Mischgebiet (MI1) mit einer zuldssigen
Grundflachenzahl von 0,4 und einer Firsthhe von 10,00 m zulassig. Die
rickwartigen Grundstticksflachen der Nachbargrundsticke werden eben-
falls dem Mischgebiet (MI1) allerdings mit anderen MafRRzahlen (GRZ 0,6,
[ll, Firsthdhe 12,00 m) zugeordnet. Zur Angleichung der Planinhalte wer-
den im Bereich des Flurstlickes 66/162 die betreffenden MafRzahlen an-
gepasst, so dass eine einheitliche Gestaltung der Grundstiicke erfolgen
kann.

Im Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan Nr. 38 werden durch die
Neuaufstellung des Bebauungsplanes insbesondere durch die Erhéhung
der GRZ von 0,3 bzw. 0,4 auf 0,6 sowie durch die Anhebung der zulassi-
gen Geschossigkeit von Il auf lll die Baumdglichkeiten erweitert.

Gemaly der stadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplanes Nr. 38
sind innerhalb des zentralen Geschaftsbereiches von Schortens-
Heidmudhle auf den straflenseitigen Grundstlcksbereichen grof3flachige
Stellplatzanlagen und Garagen mit einer Grundflache von = 150 m? zu
vermeiden, um die betreffenden Planbereiche fur eine hochbauliche Nut-
zung vorzuhalten. Die jeweiligen Grundsticksbereiche entlang der Haupt-
stral3en sollen vorrangig einer raumbildenden Bebauung fir Mischnutzun-
gen zugefuhrt werden, wodurch die rdumliche Situation verbessert und
stédtebaulichen Fehlentwicklungen entgegengewirkt werden soll. Die
notwendigen Stellplatzanlagen sind daher auf den ruckwartigen Grund-
sticksflachen so anzuordnen, dass eine vertragliche Situation mit den
benachbarten Wohnnutzungen geschaffen wird. Dieser Aspekt des kon-
fliktfreien Nebeneinanders von Wohnen und Gewerbe ist innerhalb eines
Mischgebietes grundsatzlich zu beachten. Einzelne Stellplatze unterhalb
der 0. g. FlachengréRe (max. 6 Stellplatze) bleiben weiterhin auch im
stralRenseitigen Bereich zuldssig.
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zung zu schitzen Insbesondere widersprache dieser Umstand der klnftig
vorgesehenen eingeschrankten Nutzung der Erdgeschosse zu Wohnzwe-
cken. Denn diese Nutzung soll lediglich auf der Rickseite der Gebaude
stattfinden. Eine sinnvolle und vertragliche Planung ist dem nicht zu ent-
nehmen. Entweder man will die gewerbliche Nutzung des Bereiches for-
dern, um eine notwendige Nahversorgung der Bevdlkerung zu gewahr-
leisten, bei Schonung der vorhandenen oder entstehenden Wohnnutzun-
gen, oder der Planungsbereich soll in erster Linie intensiven Wohnzwe-
cken gewidmet werden, Im Falle der ernsthaften Verfolgung des ersten
Zieles ist es in jedem Falle erforderlich, eine angemessene Parksituation
schaffen zu kdnnen, was bei der aktuellen Planung nicht méglich ist. Bei-
de Ziele lassen sich jedoch in einem so rdumlich engen Bereich wie ins-
besondere der Bahnhofstraf3e nicht sinnvoll kombinieren. Aber auch wenn
eine Intensivierung der Wohnnutzung gewollt ist, wére die Mdglichkeit der
Schaffung von adaquaten Parkflachen eine Notwendigkeit, im heutigen
Zeitalter der Mobilitat, insbesondere bei Grundstiicken mit Mischnutzung,
Denn bei diesen Grundstlcken ist sowohl dem Parkbedarf der gewerbli-
chen Nutzung, wie auch der Wohnnutzung addquat Rechnung zu tragen.
Aber genau diese mangelnde Stringenz der Planung flhrt zu den darge-
legten Widersprichen in der Neubeplanung, so dass diese so nicht be-
stehen bleiben kann.

Festsetzung des Baumbestandes auf dem Grundstick Bahnhofstralle 6
(66/160):

Auch die geplante Festschreibung der Erhaltungspflicht hinsichtlich des
Baumbestandes im Planbereich kann nur als unstrukturiert bezeichnet
werden. Denn ausweislich der Begriindung der Neuplanung heil3t es unter
Punkt 5.4 Abs. 6, dass der innerhalb des 6stlich der Bahnhofstralie gele-
genen Mischgebietes MI 2 6rtliche Baumbestand festgesetzt wird, wo-
durch eine zentrale straflenseitige Bebauung erzielt werden soll. Ferner
heil3t es unter Punkt 5.12 Abs. 1, dass besonders ortsprdgende Baumbe-
stdnde schitzenswert seien und somit als Baumbestand festgesetzt wer-
den. Und in Abs. 2 heil3t es, dass vornehmlich Bdume in die Festsetzung
aufgenommen werden, die auf den rickwartigen Teilen der Grundstiicke
stehen, um eine beabsichtigte stralenseitige Bebauung zu gewahrleisten.
Unter Anwendung dieser Maximen lasst sich kein Umstand erkennen, der
die Festsetzung des Baumbestandes nachvollziehbar macht. Denn wenn
der erhaltenswerte Baumbestand festgesetzt werden soll, so hat die Fest-
setzung auch umfassend zu erfolgen und nicht nur rudimentar. Denn un-

Aus Sicht der Stadt Schortens stellen die stadtebaulichen Zielsetzungen
keinen Widerspruch zu der geplanten Entwicklung der Geschaftsbereiche
durch mischgebietsvertragliche Gewerbenutzungen dar. Denn ein quali-
tatsvolles stadtebauliches Umfeld kann nachhaltig dazu beitragen, mdgli-
che Investoren und Nutzungen mit Magnetwirkung anzuziehen, die sich
vertraglich in den vorhandenen Ortsbereich einflgen.

Gemal Beschluss des Verwaltungsausschusses der Stadt Schortens vom
03.05.2005 ist bei der Uberarbeitung alter Bebauungsplane der besonders
ortsbildprdgende Baumbestand festzusetzen. Gleichzeitig ist es Ziel des
Bebauungsplanes Nr. 38, eine stddtebauliche Verdichtung zu forcieren.
Dementsprechend werden die ortsbildpragenden Einzelbdume, die sich
im zentralen Bereich einzelner Grundstickflachen befinden und die einer
nutzungsgerechten Bebauung der Grundstlicke im Sinne einer Verdich-
tung entgegenstehen, nicht mehr zum Erhalt festgesetzt. Dieses ist bei-
spielsweise bei den strallenseitigen Baumen auf den Grundstiicken
Bahnhofstrale Nr. 4 und 6 der Fall, die bei entsprechenden Ersatzpflan-
zungen fur eine bauliche Nutzung entfernt werden kénnen. Die Ubrigen
Baume in den Randbereichen der Grundstlicke werden nach Uberpriifung
der Bestandssituation Uber eine Festsetzung im Bebauungsplan mit ent-
sprechenden Schutzabstanden gesichert. Fir diese Vorgehensweise
haben sich die Gremien der Stadt Schortens mehrheitlich ausgesprochen.
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ter Berucksichtigung der ortlichen Gegebenheiten kénnen diverse Bdume
als ortsbildpragend erkannt werden, die insbesondere in den &ffentlichen
Verkehrsflachen belegen sind. Dieser schitzenswerte Baumbestand wird
aber gerade nicht in die beabsichtigte Neuplanung aufgenommen, da die
Stadt Schortens von einer Selbstverpflichtung zur Erhaltung dieses Baum-
bestandes ausgegangen ist. Selbst wenn eine solche Selbstbindung
bestehen sollte, kann diese nicht die ordnungsgemalie Festsetzung im
planerischen Bereich ersetzen. Denn der Bebauungsplan hat als Satzung
Gesetzescharakter und AuRenwirkung mit Drittbezug, auf den sich die
Birger berufen koénnen. Genau dieses ist bei einer angenommenen
Selbstverpflichtung nicht der Fall. Daher ist der als schitzenswert erkann-
te Baumbestand auch der 6ffentlichen Verkehrsflachen in eine Neupla-
nung mit aufzunehmen.

Soweit es um die Festsetzung der bebaubaren Grundstickflachen unter
Berucksichtigung des Baumbestandes auf den Grundstlicken Bahnhof-
strale 4 und 6 geht, so kann die geplante Festsetzung nicht nachvollzo-
gen werden Denn dieser Baumbestand ist in keiner Form so exponiert,
dass eine Ortsbildprdgung angenommen werden kann. Auch ist die An-
ordnung dieses Baumbestandes nicht so geartet, dass deren Erhalt eine
strallenseitige Bebauung beginstigt oder gar erzwingt. Tatsachlich ist das
Gegenteil ist der Fall. Gerade durch den Bestandsschutz der Bdume wird
die Bebaubarkeit des Grundstiicks meiner Mandantschaft im Frontbereich
des Grundstuickes erschwert. Durch die Festsetzung dieses Baumbestan-
des erfolgt eine erhebliche Einschrankung der Bebaubarkeit im Bereich
der 6stlichen Grundstlicksgrenze. Denn der Schutzradius um die Baume
von 5 m verbietet eine Oberflachenversiegelung oder die Bebauung in
diesem Bereich. Vielmehr ist es tatsachlich so, dass diese Badume in er-
heblichem Umfang die Lichtverhaltnisse des Grundsticks meiner Man-
dantschaft beeintrachtigen, abgesehen davon, dass auch Unmengen von
Laub von diesen Baumen auf das Grundstlick meiner Mandantschaft her-
Ubergeweht werden. Hinzu kommt noch, dass der sidwestlichste Baum
bereits an einem massiven Schimmelpilzbefall leidet, so dass ohnehin um
dessen Standfestigkeit in naher Zukunft zu furchten ist. Auflerdem sind
Baume von diesem Format vollkommen ungeeignet, in der Nahe von
Grundsticksgrenzen auch noch in ihrem Bestand geschitzt zu werden.
Auch haben die Bdume ohnehin in der Vergangenheit bereits Schaden
durch einen nicht fachgerechten Rickschnitt erlitten, so dass die Erhal-
tenswurdigkeit auch unter diesem Aspekt mehr als fraglich erscheint.

Auf die Festsetzung der Baume innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsfla-
chen kann verzichtet werden, da die Stadt hier flr einen ordnungsgema-
Ren Baumschutz Sorge tragen wird.

Bezlglich des Baumbestandes im stdlichen Randbereich des Grundsti-
ckes Bahnhofstralle Nr. 6 wird darauf hingewiesen, dass die betreffenden
Baume bereits im bisherigen Bebauungsplan Nr. 38 festgesetzt worden
sind. Im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 ist seitens
des Fachbereiches Bauen der Baumbestand im Plangebiet hinsichtlich
seiner Erhaltungswirdigkeit Uberprift worden. Demzufolge werden die
betreffenden Baume weiterhin als ortsbildprédgend eingestuft und zum
Erhalt mit einem Schutzabstand von 5,00 m festgesetzt. Im Bereich des in
Rede stehenden Flurstlickes 66/162 bertcksichtigt die Baugrenze jedoch
die vorhandene Bebauung, so dass bei Neugestaltung eine gleichwertige
Bebauung auch im Hinblick auf die erforderlichen Grenzabstande moglich
ware.
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Resumee:

Insgesamt kann daher nachvollzogen werden, dass die Neuaufstellung
des Bebauungsplans Nr. 38 ,Oldenburger Strale“ an Stringenz und Ziel-
orientiertheit vermissen I&sst und daher in sich nicht schlussig ist. Denn
diese Neufestsetzungen filhren insbesondere fir das Grundstiick meiner
Mandanten dazu, dass eine neuerliche Bebauung dieses Grundstiickes
nicht nur weniger intensiv als die Nachbargrundstiicke mdglich ist. Auch
ware lediglich eine stral3enseitige Bebauung méglich und es dirften keine
nennenswerten Parkflachen in einem Streifen von 15 m Breite zur Bahn-
hofstralle errichtet werden. Ferner wird das Grundstick hinsichtlich seiner
Bebaubarkeit im straflenseitigen Bereich massiv durch diesen geplanten
Bestandsschutz der Badume im &stlichen Bereich beeintrachtigt. Ferner
widerspricht die geplante Nachverdichtung gewachsener Siedlungsrdume
den Ubergeordneten Zielen der Landesraumordnung. Selbst wenn eine
Vereinbarkeit vorliegen sollte, was vorliegend nicht erkannt werden kann,
wird diese Neuerstellung des Bebauungsplanes eine solche Nachverdich-
tung gewachsener Siedlungsrdume gerade nicht bewirken, da insbeson-
dere die dafir erforderlichen Parkflachen nicht geschaffen werden kén-
nen. Nach alledem kann der aktuell vorgelegte Entwurf weder der vorge-
gebenen Zielsetzung gerecht werden, noch ist zu erkennen, dass insbe-
sondere die Einordnung des Grundstiicks meiner Mandantschaft in das
Gebiet MI | nachvollzogen werden kann, noch dass die auf den. Nachbar-
grundstiick 66/160 zur Erhaltung festgesetzter Baume in irgendeiner Form
erhaltenswert sind.

Die abschlieBenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Neu-
aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 erfolgt mit der stadtebaulichen
Zielsetzungen, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine stadte-
bauliche Neuordnung des Kernbereiches von Schortens-Heidmihle zu
schaffen, die zur Starkung des Grundzentrums Schortens und zur Ver-
meidung stadtebaulichen Fehlentwicklungen beitragen soll. Unter Wah-
rung der Ortlichen Bestandssituation (Bebauung und ortsbildpragender
Baumbestand) soll ein angemessener und vertraglicher Entwicklungs-
spielraum fur eine stédtebauliche Erneuerung des innerértlichen Berei-
ches von Schortens geschaffen werden. Hauptaugenmerk liegt hierbei auf
den Strallenzigen Bahnhofstralle, Oldenburger Stral3e und Menkestralle,
die dem zentralen Geschaftsbereich zuzuordnen sind. Fir das Grund-
stick Bahnhofstral’e Nr. 4 werden hierbei im Vergleich zu den Nachbar-
grundstiicken gleichwertige Bauverhaltnisse geschaffen. Wie auch in an-
deren Planbereichen wird der ortsbildpragende Baumbestand zum Erhalt
festgesetzt und die strallenseitigen Bauflachen in einer Tiefe von 15,00 m
sind fur groRflachige Stellplatzanlagen nicht zuldssig. Unter Berucksichti-
gung dieser stadtebaulichen Vorgaben ist eine ortsvertragliche und nut-
zungsgerechte Verdichtung innerhalb des Mischgebietes moglich, wo-
durch den raumordnerischen Grundsatzen und Zielen entsprochen wird.
Seitens der zustandigen unteren Landesplanungsbehdrde (LK Friesland)
sind bezlglich des Planvorhabens keine Bedenken gedulRert worden
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