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1 ANLASS UND ALLGEMEINE ZIELSETZUNG

Anlass fir die Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 11/li ist die Mobilisierung von
Baulandreserve in Form von rickwartigen Grundstiicksbereichen. Die Schaffung
zusitzlichen Wohnraumes durch eine Nachverdichtung in Bereichen, die bereits eine
entsprechende Infrastruktur aufweisen, entspricht der stédtebaulichen Zielsetzung der
Stadt Schortens.

Mit der Planung wird der Eigenentwicklung des Oristeiles Heidmihle entsprochen und
vorhandene Lucken im Siedlungsbereich werden geschlossen. Der vorliegende
Bebauungsplan entspricht einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung, da es sich um eine
Nachverdichtung eines bestehenden Siedlungsbereiches handelt, wodurch keine
Aultenbereichsfiachen belastet werden.

In der Stadt Schortens besteht ein anhaltender Wohnflachenbedarf, der durch die
steigende Entwicklung der Einwohnerzahl, insbesondere durch Zuziige von jungen
Familien hervorgerufen wird Uberwiegend besteht eine Baulandnachfrage innerhalb
bereits bestehender Siedlungsbereiche in zentralen Ortslagen.

Mit der Neufassung des Bebauungsplanes 11/Il wird dem Bedarf an Bauland fur
Einfamilienhduser entsprochen. Da die bestehenden Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 11/l eine Nachverdichtung einschranken, wird durch die
Neufassung die planungsrechtliche Grundlage geschaffen bereits vorhandene
Siediungsbereiche baulich auszunutzen und riickwartige Grundsticksbereiche als
Bauland auszuweisen.

2 LAGE UND ABGRENZUNG

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes entspricht im Wesentlichen dem
ursprilinglichen Bebauungsplan Nr. 11/ll, lediglich im sidlichen Bereich wurde der
Geltungsbereich dem aktuellen Fahrbahnverlauf der Wangerooger Stralle angepasst. Im
Norden wird das Plangebiet durch die Norderneystrafle sidwestlich durch die
Wangerooger Stralle und im westlichen Bereich durch den Klosterweg (K94) begrenzt.
Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt 10,4 ha.

Die genaue Lage des Plangebietes ist dem Ubersichtsplan auf Seite 1 dieser Begriindung
zu entnehmen.

Planungsbiiro Weinert
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3 PLANUNGSVORGABEN

3.1 Regionales Raumordungsprogramm

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den Landkreis Friesland ist aus dem
Landesraumordnungsprogramm (LROP) entwickelt worden und legt die Ziele der
Raumordnung fir den Landkreis naher fest. Das RROP und das LROP bilden die
Grundiage fur die Koordinierung aller rdumlichen Fachplanungen und -mafinahmen, die
fur die Enfwicklung dieses Landesteiles von Bedeutung sind. Die Bauleitplanungen der
Stadt Schortens sind aus diesen Programmen zu enfwickeln.

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Friesland wurde am
22.03.2004 vom Kreistag des Landkreises Friesland als Satzung beschlossen und liegt
seit September 2004 in seiner rechtskraftigen Fassung vor.

Das Regionale Raumordnungsprogramm enthalt fur den rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 11/l ,Klosterneuland / Spiekerooger Stralle® keine Aussagen mit
Einfluss auf die Planung.

3.2 Flachennutzungsplan der Stadf Schortens

Der Flachennutzungsplan der Stadt Schortens aus dem Jahre 1978 weist fir das
Plangebiet Flachen fur ein allgemeines Wohngebiet (WA) aus. Die im Geltungsbereich
vorhandenen Gewerbebetriebe sind entsprechend ihrer Nutzung auch innerhalb eines
Allgemeinen Wohngebietes zuldssig. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist somit
nicht erforderlich. Der Bebauungsplan Nr. 11/l wird aus dem Flachennutzungsplan
entwickelf.

3.3 Bebauungsplan

Mit der Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 11/l wird der zur Zeit rechiskréftige
Bebauungsplan aufier Kraft gesetzt.

Fur die angrenzenden Gebiete bestehen die Bebauungspldne Nr. 114 und 11/IV
“Kiosterneuland”, die vergleichbare Festsetzungen vorgeben, so dass die
Geltungsbereiche dieser Bebauungspléne stédtebaulich nahtlos ineinander Ubergehen.

Pianungsbiro Weinert
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4 BESTAND UND GEGENWARTIGE NUTZUNG

4.1 Nutzung

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches ist von einer Einzelhausbebauung in
eingeschossiger Bauweise gepragt Bei der Uberwiegenden Bebauung handelt es sich um
freistehende Einfamilienhauser und um Doppelhduser. Die Bebauung entlang der
offentlichen Verkehrsflachen ist strallenseitig ausgerichtet.

Das gesamte Plangebiet zeichnet sich durch Grundsticke aus, mit einer
durchschnittlichen Grofte von ca. 1000 m®

4.2 Verkehr

Die aulere Erschliefiung des Plangebietes erfolgt Ober den Klosterweg (Kreisstralle K94)
sowie (ber die Norderneystralle und tiber die Wangerooger Stralle.

Die innerer Erschlieffung des Plangebietes erfolgt durch die Spiekerooger Strafle und
durch die Mellumstrafle sowie die Oldeocogestralle.

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen Verkehrsflachen ist in ausreichendem Malf}
erschlossen

4.3 Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich ist vollig abgeschnitten von der natirlichen lLandschaft. Das
Landschaftsbild wird vor allem durch eine Einfamilienhausbebauung und deren
Wohngarten bestimmt. Das Plangebiet ist aufgrund der Wohnnutzung und der
bestehenden Verkehrsflachen in seiner naturraumtypischen Eigenart, Naturnghe und
Vielfalt stark eingeschrankt.

Das Plangebiet zahlt nach dem Landschaftsplan der Stadi Schortens zu den besiedelten
Gebieten (Innenbereich) mit mittlerem Versiegelungsgrad, Freiflachen mit hohem
Vegetationsanteil und hoher Pflegeintensitat.

Der Planungsbereich hat eine untergeordnete Bedeutung flr das Landschaftsbild.

4.4 Immissionen

Auf das Plangebiet einwirkende Immissionen sind der Stadt Schortens nicht bekannt.

insofern sind Immissionen, die nach Art, Ausmaf oder Dauer geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachieile oder erhebliche Beldstigungen fur die Allgemeinheit oder die
Nachbarschaft herbeizufihren, nicht zu erwarten. Demnach werden atch keine

Planungsblro Weinert
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Planungen und MaRnahmen beziiglich des Immissionsschutzes zur Realisierung
vorgeschlagen.

Weitere schadliche Umwelteinwirkungen, die auf das Plangebiet einwirken, sind nicht
vorhanden.

4.5 Denkmalschutz

Entsprechend der Denkmalliste des Landkreises Friesiand befinden sich innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 11/l JKlosterneuland/
Spiekerooger Strake” keine Baudenkmaler. Folglich werden im Rahmen dieser Planung
keine Denkmaler nachrichtlich ibernommen.

4.6 Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Schortens keine Altlasten oder
Altablagerungen bekannt.

5 [INHALT UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

5.1 Art der baulichen Nutzung

Um dem anhaltenden Bedarf nach Wohnbauland fir den Einfamilienhausbau
nachzukommen und keinen weiteren Flachenverbrauch des AuRenbereiches zu
begiinstigen, sollen auf den rtickwartigen Grundstiicksflachen Bebauungsméglichkeiten,
in Form von Einfamilienhduser, in zweiter Reihe geschaffen werden. Mit der Planung wird
der Baulandnachfrage innerhalb bestehender Siedlungsbereiche, die sich durch eine
zentrale  Orislage mit einer guten  Erreichbarkeit zu verschiedenen
Infrastruktureinrichtungen auszeichnen, entsprochen.

Hierbei wird der Charakter der umliegenden Bebauung, die sich aus freistehenden
Einzelfamilien- und Doppelhdusern zusammensetzten, beibehalten. Innerhalb des
Plangebietes werden die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 gem. § 4 BauNVO
festgesetzt. Um an den vorhandenen Gebietscharakter anzukniipfen und zu erhalten wird
gemal §1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO festgesetzt, dass die gemall §4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen unzuldssig sind.

5.2 MaBe der baulichen Nutzung

Um die vorhandene, aufgelockerte Bebauungsstruktur mit Einfamilienhausern
stadtebaulich weiterzuentwickeln und aufgrund der konkreten Nachfrage nach
freistehenden, eingeschossigen Wohngebduden werden die folgenden Festsetzungen
getroffen:

Planungsbiro Weinert
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Die Festsetzung der Mindestgrofe eines Baugrundstiickes in den aligemeinen
Wohngebieten von 500 m? dient der Anpassung an die vorhandenen typisch geprégten
Strukturen.

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 zugelassen. Damit soll die
Bebauungsdichte und insbesondere auch das Mall der Bodenversiegelung begrenzt
werden. Diesem Ziel dient auch die Festsetzung, dass abweichend von § 19 (4) 5. 2
BauNVO eine Uberschreitung der GRZ durch bauliche Anlagen i. S. von § 19 (4} Nr. 1 bis
3, wie Fahrrad- und Gerateschuppen, Zugénge, Stellplatze etc. um maximal 10 % méglich
ist.

Eine weitergehende Uberschreitung um bis zu 30 % soll mdglich sein, sofern die vorab
genannten Nebenaniagen so hergestellt sind, dass sie nur einen minimalen
Versiegelungsgrad aufweisen (z. B. Rasengittersteine) oder bei Geb&uden durch eine
Dachbegrinung zusatzlicher Ausgleich geschaffen wird.

Durch die getroffene Festsetzung wird der Aspekt des Bodenschutzes noch ausreichend
beriicksichtigt, ohne dabei die Nutzbarkeit der Grundstiicke und damit die Freiheit der
Bauherren Ubermafig einzuschranken.

Fir das Plangebiet wird die Zahl der Vollgeschosse i. S. des § 20 (1) BauNVO
entsprechend der umliegenden Bebauung auf ein Voilgeschoss begrenzt. Mit der
Ruocknahme der 2-geschossigen Bauweise wird damit der entstandenen
Bebauungsstrukiur Rechnung getragen.

Um das Erscheinungsbild eingeschossiger Einfamilienhauser zu gewahrleisten, ist es
dariiber hinaus erforderlich, die Trauf- und Firsthdhe zu begrenzen. Der Bezugspunkt fur
die festgesetzten Hohen ist die Mitte der Fahrbahnachse vor dem jeweiligen Gebaude.
Die Traufhthe (TH) wird auf hochstens 4,50 m und die Firsthohe (FH} auf maximal 9,50 m
festgesetzt. Zusammen mit der gestalterischen Festsetzung fiir die Dachneigung wird
gine Anpassung an die umgebende Gebéaudestruktur erreicht. Unter Traufhdhe ist die
Schnittkante zwischen den AuBenflichen des aufgehenden Mauerwerks und der
Dachhaut zu verstehen, unabhangig davon, in welcher Héhe sich die eigentliche Traufe
und/oder Traufrinne befindet.

Das MafR der baulichen Nutzung wird in der oben dargesteliten Weise in dem WA-Gebiet
festgelegt, um das Gestaltungsziel mit diesen Moglichkeiten der Bauleitplanung zu
sichern.

Planungsbiro Weinert
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5.3 Baugrenzen und nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen

Durch die Festsetzung der Baugrenzen soll einerseits eine stidtebauliche Ordnung
gewshrleistet werden, andererseits ein ausreichendes Mall an Gestaltungsfreiheit im
Hinblick auf die Anordnung der Geb&ude auf dem jeweiligen Grundstiick verbleiben.
Daher werden im Rahmen der Neufassung dieses Bebauungsplanes die Baulinien in
Baugrenzen umgewandelt

Die Errichtung von Garagen und Stellplatzen gemé&R § 12 BauNVO sowie von
Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO in Form von Geb&uden ist zwischen der
StraRenbegrenzungslinie und der Uberbaubaren Grundsticksfléche nicht gestattet. Diese
Festsetzung soll einen wirksamen Freiraumschutz der Vorgartenbereiche gewahrleisten.
Die willkiirliche Errichtung von Garagen und anderen untergeordneten Gebauden in
unmittelbarer StraRenndhe fuhrt leicht, aufgrund verschiedener Bauformen und
Materialien, zu einem unruhigen unstrukturierten Erscheinungsbild des Strallenraumes.
Aus diesem Grunde ist die textliche Festsetzung Nr. 4 aufgenommen worden.

Diese Festsetzungen ermoglichen eine Wohnsiedlung in &hnlicher Weise wie die
umgebende Wohnbebauung.

5.4 Bauweise/Zahl der Wohnungen

In dem Wohngebiet hat sich eine aufgelockerte Bebauungsstruktur entwickelt und soli
durch die Méglichkeit der riickwértigen Bebauung weiterentwickelt werden. Aus diesem
Grund wird im Plangebiet eine offene Bauweise festgesetzt. Darliber hinaus soll den
Bauwiinschen nach frei stehenden Einfamilienhdusern Rechnung getragen werden.

Nach Ansicht der Stadt soll jedoch die geplante stadtebauliche Strukiur der
Einfamilienhausbebauung nicht durch verdichtete Bauweisen wie grélere Einzelhauser
mit mehreren Wohnungen gefahrdet werden. Ein Unterlaufen dieser Regelung kann nur
vermieden werden, wenn festgesetzt wird, dass im ruckwartigen Bereich hochstens 1
Wohnung (WE) zuldssig ist.

Fine (bermaRig hohe Verdichtung soll fermer durch die Festsetzung von
Grundstilcksgrofen vermieden werden Danach ist eine ruckwirtige Bebauung nur
moglich, wenn das zu bebauende rickwartige Grundstiick eine Grolke von mindestens
500 m? und der nach Teilung verbleibende vordere Teil des Grundstiickes ebenfalls eine
Grofte von 500 m? einhalt. Rickwartig im Sinne dieser Festsetzung ist ein Bereich von
mehr als 25,00 m gemessen von der StraRenbegrenzungslinie. Wohngeb&ude im
riickwartigen Bereich werden bis zu einer max. Grundflache von 120 m?® zugelassen, um
das Mal der Bodenversiegelung zu begrenzen. Im Ausnahmefall wird eine weitere
Bebauung im riickwartigen Bereich in ,3. Reihe” zugelassen, sofern die vorgenannten
Voraussetzungen, die fiir Gebaude in 2. Reihe gelten, eingehalten werden kénnen.

Planungsbiro Weinert
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Zwecks besserer Differenzierung wird in der Planzeichnung eine klare Abgrenzung in WA
1 und WA 2 vorgenommen.

5.5 Ortliche Bauvorschriften gem. § 56 NBauO

Der Ortsteil Heidmuhle wird in besonderem Mafle durch das Erscheinungsbild der
Dachlandschaft gepragt. Es finden sich nahezu ausschlieftlich geneigte Dachformen in
unterschiedlicher Auspragung. Um ein Mindestmall an gestalterischer Anpassung an
diese ortstypische Bebauungsstruktur zu erreichen, wird daher festgesetzt, dass die
Hauptdacher als geneigte Dacher mit Dachneigungen von mindesten 30° und hochstens
50° auszubilden sind. Diese Dachneigung gilt vom Grundsatz her auch fiir Garagen und
Nebenanlagen ohne Aufenthaltsfunktion. Garagen i. S. des § 12 BauNVO und
Nebenanlagen i. S des § 14 BauNVO bis zu einer Flache von jeweils 36 m? kdnnen aber
auch mit einem Flachdach errichtet werden, da sie aufgrund ihrer geringen Gréfke nur von
untergeordneter Bedeutung fir das stadtebauliche Bild sind.

5.6 VerkehrserschlieBung

Der Planbereich wird durch vorhandene, ausgebaute, offentliche Verkehrswege
(Stadtstralen) erschlossen. Auf die Ausweisung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten fur
die rickwartigen Uberbaubaren Grundsticksflichen wird verzichtet. Aufgrund der
geltenden landesbaurechtlichen Vorschriften ist hinreichend sichergestelit, dass eine
Bebauung in zweiter Reihe nur moglich ist, wenn das Baugrundstiick so an einer mit
Kraftfahrzeugen befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsfidche liegt oder einen solchen Zugang
zu ihr hat, dass der von der baulichen Anlage ausgehende Zu- und Abgangsverkehr
jederzeit ordnungsgemaf und ungehindert maéglich ist.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung ist nicht vorhersehbar, an welcher Stelle diese
baurechtlich erforderiichen Zufahrten angelegt werden sollen.

Es ist Sache der Eigentimer, die den rickwértigen Grundstiicksbereich baulich nutzen
wollen, die Zuwegung entsprechend zu sichern. Es wére auch denkbar, dass zwei
Nachbarn eine gemeinsame Zufahrt anlegen.

5.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die im Bestand vorhandenen Wohnwege werden mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der Anlieger belastet.

Planungsbiro Weinert
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Zur Sicherung der bereits vorhandenen Anlagen der Ver- und Entsorgung wird ein
Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt Schortens auf den privaten Verkehrsflachen
festgesetzt.

5.8 Offentliche Griinflichen

Im stidlichen Bereich des raumlichen Geltungsbereiches wird eine offentliche Grunflache
festgesetzt. Die Flache hat eine GroBe von 366 m? Die Festsetzung wurde aus dem
urspriinglichen Bebauungsplan dbernommen. Es handelt sich hierbei um eine
straRenbegleitende Grunflache den in etwa an der Kreuzung Klosterweg — Wangerooger
StralRe dem freizuhaltendem Sichtfeld entspricht.

5.9 Spielplatz

Nach dem Nds. Spielplatzgesetz (NSpPG) ist fur Baugebiete in denen Wohnungen
zulassig sind, die Festsetzung von Kinderspielplétzen erforderlich. Gem. § 2 NSpPG
miissen offentliche Spielplatze fur Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren angelegt werden.
Spielplatze fur Kleinkinder im Alter bis zu 6 Jahren werden bei Gebduden mit mehr als
zwei Wohnungen auf dem Baugrundstiick gem. § 2 Abs. 1 NSpPG vorgeschrieben.

Wahrend die Anlage von Spielplatzen fur  Kleinkinder in  den jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren berticksichtigt wird, ist die Planung der Spielplaize fur Kinder
(6-12 Jahre) der verbindlichen Bauleitplanung zugeordnet.

Spielplatzbedarf innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 11/

Der Spielfiachenbedarf betragt 2% der Geschossflache, die bei einer Eingeschossigkeit
und einer Grundflachenzah! von 0,3 ebenfalls mit 0,3 veranschlagt wird. Bei einer
Beriicksichtigung aller Bauflachen (Aligemeines Wohngebiet) wird der folgende Bedarf
rechnerisch ermittelt:

91 047, 33 m? Nettobauflache; GFZ 0,3; 2 % von 27 .314, 2 m? = 546, 3 m?

Es ergibt sich danach ein Bedarf von ca. 546 m? der durch den Kinderspielplatz
Meliumstralte® mit einer Flache von 878 m? gedeckt wird. Der Kinderspielplatz ist u.a.
gber eine Fufl- und Radverbindung (Spiekerooger Stralle - Mellumstrafie) sicher
erreichbar.

Die urspriingliche Flache des Kinderspielplatzes ,Mellumstrale” umfasste eine Flache
von insgesamt 1490 m? Um den Unterhaltungsaufwand zu reduzierten wurde im
Rahmen der Planung die Flache von 1.490 m? auf 787 m? verringert. Auch die geringere
GroRe des Kinderspielplatzes uberschreitet die erforderliche Mindestgréle (546, 3 m?).

Dem Spiel- und Bewegungsbedurfnis der Kinder wird daher im Rahmen der Planung
entsprochen.

Planungsblro Weinert
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6 UMWELTBERICHT

Im Zusammenhang mit der Aufstellung eines Bauleitplanes ist gem. § 2 Abs. 4 BauGB ein
Umweltbericht der Begriindung beizufugen. In diesem Umweltbericht sind die Ziele,
Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen sowie die
Belange des Umweltschutzes zu ermittein und zu bewerten.

6.1 Einleitung

Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA} wird die
planungsrechtliche Voraussetzung fir die Errichtung einer zusétzlichen Wohnbebauung
geschaffen. Da es sich bei dem Plangebiet zum jetzigen Zeitpunkt um einen uberplanten
und bebauten Innenbereich in einer zentrumsnahen Lage handelt, besteht bereits eine
Siedlungsstruktur, die einem Allgemeinen Wohngebiet entspricht. Folglich wird durch die
Planung keine Uberformung von Natur und Landschaft verursacht

Es ist ein Ziel der Planung durch die Mobilisierung von Baulandreserven eine
Uberplanung von  AuBenbereichsflaichen zu vermeiden und somit einen
Landschaftsverbrauch einzuddmmen.

Die bauliche Ausnutzung des Plangebietes wird sich an Festsetzungen der angrenzenden
Bebauungsplane orientieren. Daher wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt.

Gem. § ta Abs. 2 BauGB ist bei der Aufstellung von Bebauungsplénen ua. die
Maglichkeit der Nachverdichtung zur Innenentwicklung zu nutzen. Mit der vorliegenden
Planung wird dieser Vorschrift entsprochen

Eine bauliche Inanspruchnahme ist bereits zum heutigen Zeitpunkt durch das bestehende
Planungsrecht abgedeckt. Folglich ist der mafigebende Eingriff in den Naturhaushalt und
in das Landschaftsbild bereits erfolgt.

Da es sich bei der Planung um ein Wohngebiet mit verhdltnismakig lockerer Bebauung
handelt, sind weitrdumige Auswirkungen auf den Naturhaushalt unwahrscheinlich. Daher
kann der Untersuchungsbereich auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans
beschrankt werden, eine Fernwirkung ist nicht zu erwarten.

Fur den réumlichen  Geltungsbereich des  Bebauungsplanes Nr. 11/l
_Klosterneuland/Spiekerooger Strale” liegen keine umweltrelevanten Fachplanungen vor.
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6.2 Darstellung der Fachgesetze und Fachplanungen

6.2 1 Fachgeseize

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/l sind die folgenden Gesetze
und Verordnungen von Bedeutung.

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Niederséchsisches Naturschutzgesetz
Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Niederséchsische Spielplatzgesetz (NSpPG)

DAL=

6.2.2 Fachplanungen

Regionales Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Friesland wurde am
22.03.2004 als Satzung beschlossen und ist seit September 2004 rechtkraftig (vgl. Kap.
3.1).

Im rechtswirksamen RROP des Landkreises Friesland sind fir das Plangebiet keine
umweltrelevanten Darstellungen oder Festsetzungen enthalten. Die vorrangige
Nachverdichtung bestehender Siediungsbereiche, vor einer Inanspruchnahme neuer
Bauflachen entspricht der Zielsetzung des RROP.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schortens ist fur das Plangebiet kein
Umweltbericht im Sinne § 2 Abs. 4 BauGB erstellt worden. Ferner sind im rechtkréaftigen
Flachennutzungsplan keine umweltirelevanten Darstellungen fiirr das Plangebiet enthalten.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Schortens beschreibt den réumlichen Geltungsbereich als
Gebiet (Innenbereich) mit mittlerem Versiegelungsgrad, Freiflichen mit hohem
Vegetationsanteil und hoher Pflegeintensitat. Weitere umweltrelevante Aussagen sind
nicht enthalten.

6.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

6.3.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Das Plangebiet ist in starkem MaR, durch seine zentrale Lage zum Oriskern, die aus einer
Einzelhausbebauung mit Ziergarten besteht, gekennzeichnet. Gem. dem Kartierschlissel
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fur Biotoptypen in Niedersachsen® (v. DRACHENFELS 1984) besteht das Plangebiet
Uberwiegend aus neuzeitlichen Ziergérten (PHZ) mit einem hohen Anteil an
kleinwiichsigen Koniferen sowie intensiv gepflegter Rasen (Artenarmer Scherrasen GRA)
und Beete Vor diesem Hintergrund ist die 6kologische Wertigkeit als gering einzustufen.

Durch die vorliegende Planung werden weder innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches noch in angrenzenden Bereichen, Erhaltungsziele oder Schutzzwecke
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete
berthrt. Folglich ist im Rahmen der Bauleitplanung keine Vertraglichkeitspritfung nach der
FFH-Richtlinie bzw. der Vogelschutzrichtlinie durchzufuhren. Innerhalb  des
Planungsraumes sind keine besonders geschiitzten Biotoptypen oder gefahrdete Arten
vorhanden.

FFH-Gebiet
Das Plangebiet liegt nicht im Fauna-Flora-Habitat-Gebiet.

Vogelschutzgebiet
Das Plangebiet liegt nicht im europaischen Vogelschutzgebiet im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes.

Naturschutzgebiet
Das Plangebiet liegt nicht im  Naturschutzgebiet gemal § 13 des
Bundesnaturschutzgesetzes.

Nationalpark
Das Plangebiet liegt nicht im Nationalpark gemaf § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes

Biosphdrenreservat
Das Plangebiet liegt nicht im  Biosphdrenreservat gemal § 14 a
Bundesnaturschutzgesetzes.

Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone |IIB des Wasserwerkes Feldhausen. Die
Schutzverordnung vom 13.03 1972 sowie die Richtlinien fur bautechnische Mafinahmen
an Strallen in Wassergewinnungsgebieten sind zu beachten.

Zur offentlich —rechtlichen Absicherung der Belange der Wasserschutzzone liIB des
Wasserwerkes Feldhausen erfolgt im Rahmen der Neufassung eine nachrichtliche
Ubernahme.

6.3.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umwelizustandes

Im Folgenden werden zwei unterschiedliche Prognosen uber die zukiinftige Entwicklung
des Plangebietes abgebeben, die zum einen den Gebietszustand bei Nichteintreten der
Planung (A- Variante) und zum anderen bei Realisierung der Planung (B- Variante)
beschreiben.
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A~ Variante

Es ist davon auszugehen, dass innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches, trotz seiner
zentralen Lage und einem langanhaltenden Verdnderungsdruck durch Bauwillige, eine
bauliche Stagnation einritt.

Durch eine langfristige bauliche Entwickiung des Plangebietes wird eine erhdhte
Bodenversiegelung verursacht, die durch die Grundfidchenzahl (GRZ) von 0,3 beschrénkt
wird.

Durch die anhaliend hohe Nachfrage nach Wohnbauland wird bei einer Nicht-Realisierung
des Bebauungsplanes Nr. 11/ll auf AuRenbereichsflachen zuriickgegriffen, wodurch ein
weiterer Landschaftsverbrauch verursacht wird.

B- Varianie

Bei einer Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 11/1l wird Bauland fur Einfamilienh&user
bereitgestellt. Da es sich hierbei um eine Angebotsplanung handelt, wird sich die
tatsachliche Realisierung an der Baulandnachfrage und der Verkaufsbereitschaft der
Grundstiickeigentiimer orientieren.

Die zukunftigen Bauvorhaben sind an den Festsetzungen des Bebauungsplanes
gebunden, wonach die Ausnutzung der Grundsticke durch die GRZ von 0,3. Die
Versiegelung von Grund und Boden wird eingeschrénkt und somit auch die Ermrichtung von
Nebenanlagen. Durch die Herabsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 auf 0,3
erfoigt keine Zunahme der Bodenversiegelung.

6.3.3 Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Die geplanten BaumaRnahmen verursachen einen Verlust an Ziergartenfldchen in den
rickwartigen Grundstiicksbereichen. Aufgrund der offenen Bauweise und dem
festgesetzten Mall der baulichen Nutzung bleibt die oOkologische Wertigkeit der
Biotopstrukturen erhalten. Durch die Planung entsteht kein Eingriff in das Schutzgut Arten
und Lebensgemeinschaften.

Schutzgut Boden

Durch die Versiegelung im Bereich von Gebduden und Nebenanlagen (wie zB.
Auffahrten, Wege und Terrassen) verliert der Boden dauerhaft seine Bedeutung fir den
Naturhaushalt. Der Boden wird durch die Baumafinahme umgeschichtet und verdichtet.
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im Rahmen der Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 11/l wird die Grundfldchenzahl
von 0,4 auf 0,3 herabgesefzt Durch die geringere Bodenausnhutzung soll trotz der
angestrebten Nachverdichtung eine aufgelockerte Bebauung sichergestellt werden

Durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 wird der Grad der
Oberflachenversiegelung auf 30% der Grundstiicksflache dauerhaft beschrénkt. Durch
Nebenanlagen ist eine Uberschreitung um max. 10% zulassig. Eine weitere
Uberschreitung um max. 30% ist nur unter den folgenden Voraussetzungen zuldssig:

e Dacher sind mit einer mind. 5 cm starken Vegetationsschicht zu versehen und
dauerhaft zu begrinen.

» Zugédnge, Zufahrten, Stellplatze und Terrassen sind in wasserdurchldssiger
Bauweise, z B mit Rasengittersteinen, Schotterrasen, wassergebundener Decke,
Pflaster mit mehr als 25 % Fugenanteil, schmalen versiegelten Fahrspuren von
jeweils max. 0,50 m Breite oder als schmale versiegeite FuBwege von max. 0,80
m Breite, herzustellen.

Durch die o.g. Festsetzungen wird das Schutzgut Boden durch die Planung nicht
zusétzlich beeintrachtigt.

Schutzgut Wasser

Die Nutzbarkeit des Schutzgutes JWasser” wird durch geringere
Versickerungsmaoglichkeiten beeintrichtigt.

Schutzgut Luft, Klima

Durch die Bebauung und weitere versiegelter Flachen wird das Kieinklima verandert. Die
Verdunstung ist verringert und es entstehen groRere Temperaturschwankungen bei einer
insgesamt warmeren Durchschnittstemperatur.

Aufgrund der Festsetzungen wird eine aufgelockerte Bebauung, wie sie bereits im
Bestand vorhanden ist fortgesetzt, wodurch das Schutzgut Luft und Klima nicht
beeintrachtigt wird.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet ist volistandig von der naturlichen Landschaft abgeschnitten und in
starkem MaR von der zentrumsnahen Siedlungsstruktur des Ortsteils Heidmihle gepréagt.
Durch die Nachverdichtung in Form einer zweiten Bebauungsreihe wird die
Siedlungsstruktur der umliegenden Umgebung fortgesetzt. Durch die Nachverdichtung
innerhalb von Ortslagen erfolgt eine geringe Inanspruchnahme von unbelasteten
Aulenbereichsflachen, wodurch die Planung landschaftsschonende Effekte aufzeigt.

Schutzgiiter Kultur und sonstige Sachgtiter

Innerhalb des Plangebietes sind keine Kultur-Bau- oder Naturdenkmale vorhanden.
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innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sind umfangreiche Sachguter in Form von
Wohnbebauung und Nebenanlagen vorhanden.

Die vorhandenen Nutzungen sind wohngebietsvertraglich und entsprechen daher der
spateren Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes. Hinsichtlich des angestrebten
MaRes der baulichen Nutzung wird die eingeschossige Bauweise im Bestand derzeit von
wenigen Gebauden uberschritten. Die Gebaude mit einer zweigeschossigen Bauweise
sind im Rahmen des Bestandsschutzes abgesichert. Eine weitere Ausdehnung der
zweigeschossigen Bauweise entspricht weder der umliegenden Bebauung, noch der
stadtebaulichen Zielvorstellung der Stadt Schortens.

Schutzqut Mensch

Mit der Planung wird in einen bestehenden Ortsteil, der mehrheitlich aus einer
Wohnbebauung besteht eingegriffen, wodurch das unmittelbare Wohnumfeld der
ansassigen Bevélkerung Uberplant wird. Die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes entspricht dem derzeit vorhandenem Gebietscharakter, wodurch dieser
durch den Bebauungsplan Nr. 11/l abgesichert wird. Eine weitere bauliche
Inanspruchnahme stellt eine Erganzung der vorhandenen Siedlungsstruktur dar, wodurch
keine Beeintrachtigung des Wohnumfeldes tber das wohngebietsiibliche Maf} verbunden
ist.

Da die innere Erschliefung des Plangebietes ausschiiefllich liber private Wohnwege
erfolgt, ist eine ausreichende Verteiluing des zusaizlichen Verkehrsaufkommen
sichergestellt. Eine Beeintrachtigung der Wohnruhe wird daher ausgeschlossen.

Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter und ihre Bewertung |
Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkung Bedeutung
Mensch Geringe Immissionsbelastung durch gering
Verkehrszunahme

Pflanzen Verlust von Lebensraumen gering
Tiere Verlust von Lebensrdumen gering
Boden Beeintrachtigung der Bodenfunktion gering
Wasser Keine Beeintrachtigung gering
Luft/Klima Keine Beeintrachtigung gering
Landschafi/Ortsbild | Keine Beeintrachtigung gering
Kultur und Sachgiter | Keine Beeintrachtigung gering
Gesamtbewertung gering

6.3.4 Wechselwirkungen zwischen den ginzelnen Schutzgiitern

Die Wechselwirkungen der Schutzguter untereinander sind, soweit erkennbar, von
untergeordneter Bedeutung. Im Zuge der Realisierung der Planung beziehen sich die
Wechselwirkungen im Wesentlichen auf die Flacheninanspruchnahme, Bodenzerstérung,
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Bebauung und Versiegelung auf den Boden. Hierdurch werden gleichzeitig Wirkungen auf
Wasser, Pflanzen/ Tiere, Klima (Mikro-, Kleinklima), L.andschaft und Mensch initiiert.

Da eine sukzessive bauliche Entwicklung innerhalb des Plangebietes auch durch das
bestehende Planungsrecht nicht auszuschiielen ist, sind die auftretenden
Wechselwirkungen nicht eindeutig der Planung zuzuordnen.

6 3.5 Eingrff in Natur und Landschait

Mit der Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 11/11  Kiosterneuland/Spiekerooger Stralte”
sind keine erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten. Bereits durch das
bestehende Baurecht ist eine zusatzliche bauliche Inanspruchnahme der unbebauten
Grundstucksbereiche méglich. Daher ist eine Beeintrachtigung der lLeistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und Landschaftsbildes nicht erkennbar.

Die Bestimmungen des § 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) werden als Belang
von Natur und Landschaft insoweit einbezogen, als dass durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 11/l Klosterneuland/Spiekerooger  Strafie®  wesentlich
weitergehende Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes gegenliber des
bestehenden Baurechtes erreicht wird.

Gem. §1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich von Natur und Landschaft nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe in das Landschaftsbild sowie in die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig
waren. Durch die Planung werden keine weitere Versiegelung oder andere Eingriffe in
Natur und Landschaft verursacht, da diese bereits durch das alte Baurecht vorbereitet
wurden.

8.3.6 MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Obwohl keine erheblichen zusétzlichen Eingriffe innerhalb des rdumbichen
Geltungsbereiches zu erwarten sind, werden MaRnahmen zur Minimierung der
Flachenversiegelung getroffen (vgl. hierzu Kap. 55 und 6.3.3). Im Rahmen der
Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 11/l wird die Grundflachenzahl von 0,4 auf 0,3
herabgesetzt. Ferner werden die Uberschreitungsmoglichkeiten eingeschrénkt. Diese
Mafnahmen haben eine positive Auswirkung auf das Schutzgut Boden.

6.3.7 Planungsvarianien

Im Rahmen der Planaufsteliung fur den Bebauungsplan 11/l wurden keine alternativen
Planungskonzepte ausgearbeitet. Aufgrund der Eigentumsverhéltnisse des Plangebietes
und der stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt Schortens (Nachverdichtung durch
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Bebauung in zweiter Reihe) bestand ein Planungskonzept dessen gestalterischen
Spielrdume sehr eingeengt waren.

6.4 Zusiétzliche Angaben

6.4.1 Wichtige Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Die Natur- und Landschaftspotenziale des Plangebietes wurden auf der Grundiage von
Orisbegehungen verbal-argumentativ erfasst und bewertet. Die Einstufung der
Biotoptypen erfolgt gem. dem Kartierschlilssel flr Biotoptypen in Niedersachsen® (v.
DRACHENFELS 1994).

6.4.2 Hinweise auf Schwierigkeiten

Es liegen keine Hinweise auf Schwierigkeiten hinsichtlich der Zusammensteliung der
Angaben des Umweltberichtes vor.

6.4.3 Monitoring {(Uberwachung)

Die mit der Bauleitplanung verursachten erheblichen Umweltauswirkungen sind von der
Stadt zu Uberwachen. Die PDurchfuhrung und die Ausgestaltung der Uberwachung
{(Monitoring) liegt in der Verantwortung der Stadt Schortens. Das Monitoring dient dem
Ziel, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln,
um in der Lage zu sein, geeignete Malnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Zur Durchfohrung des Monitoring sind der Stadt von den zustandigen Behdrden die
erforderlichen Informationen bereitzustellen.

Es solite daher durch regeimafige Stichproben gepriift werden, ob sich die Pflanzen- und
Tierwelt in der gewiinschten Weise entwickeln. Dies muss regelméalig von geeignetem
Fachpersonal mindestens im Abstand von 5 Jahren bis zum Erreichen des Zielzustandes
durchgefiihrt werden. Anhand der Erhebungen ist kritisch zu priifen, ob die eingeleiteten
Mafinahmen mit den Vorgaben konform gehen und ob sie sich in der Realisierung
bewahren. Gegebenenfalls sind Korrekturen vorzunehmen. DarOber hinaus sind aktuell
auftretende Misssténde, etwa Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase oder
mangelnde Einhaltung frihzeitig zu prifen um ggf. Beeintréchtigungen bereits im Vorfeld
auszuschiielZen.

644 Zusammenfassung

Die Umweltvertriglichkeitsprifung zeigt, dass der Bebauungsplan Nr. 11/
,Klosterneuland/Spiekerooger Stralle“ ohne wesentliche Risiken fur die Schutzglter
Mensch, Kuliur- und Sachgiiter, Boden, Grundwasser, Oberflachenwasser, Pflanzen,
Klima und Landschaftsbild realisierbar ist.
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Auswirkungen auf die Schutzguter Mensch sowie Kultur- und Sachgiiter sind innerhalb
des Bebauungsplangebietes nicht zu erwarten. Die Risiken fur die Schutzgiter Tiere und
Pflanzen sind auf Grund der Vorbelastungen des Standortes gering und daher zu
vernachlassigen.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Grundwasser und Klima stellen kein
erhebliches Risiko dar. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht vorhanden,
da sich die geplante zusétzliche Bebauung in der zweiten Reihe vollsténdig in die bereits
vorhandene Siedlungsstruktur einfugt.

Im Rahmen der Planung werden keine wesentlichen Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft verursacht, das firr den raumlichen Geltungsbereich bereits zum heutigen
Zeitpunkt Baurechte in dhnlicher Form bestehen.

7 ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Dem Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erkldrung beizufugen iber die Art und
Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriucksichtigt wurden, und aus welchen
Griilnden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.

Die friihzeitige Behdrdenbeteiligung (Scoping) wurde in der Zeit vom 30.11.2005 bis zum
14.12.2005 durchgefilht. Es wurden keine umwelirelevanten Stellungnahmen
vorgebracht.

Die Umweltpriufung zeigt, dass die Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 11/l
JKiosterneuland/Spiekerooger Stralle ohne wesentliche Risiken fir die Schutzgiter
Mensch, Kultur- und Sachgiiter, Boden, Grundwasser, Oberflaichenwasser, Pflanzen,
Klima und L.andschaftsbild realisierbar ist.

Auswirkungen auf die Schutzgiiter Mensch sowie Kultur- und Sachgiiter sind innerhalb
des Bebauungsplangebietes nicht zu erwarten. Die Risiken fur die Schutzguter Tiere und
Pflanzen sind auf Grund der Vorbelastungen des Standortes gering und daher zu
vernachlédssigen.
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8 VER-UND ENTSORGUNG

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des
Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWV).

Strom- und Gasversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie und Erdgas erfoigt durch den Anschluss an das
Verteilernetz der Energieversorgung Weser-Ems (EWE)

Telekommunikation

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

Abfallbeseifigung

Als dffentlich-rechtlicher Entsorgungstréger entsorgt der Landkreis Friesland die in seinem
Gebiet angefallenen und Uberlassenen Abfalle nach den Vorschriften des
Kreislaufwirtschafts- und Abfaligesetzes (KrW-/AbfG) sowie des Niedersachsischen
Abfaligesetzes (NAbfG) und nach MaRgabe der Abfallentsorgungssatzung. Die
Figentimer bewohnter, gewerblich genuizter, gemischt genutzier oder bebauter
Grundsticke sind verpflichtet, ihre Grundstlicke an die 6ffentliche Abfallentsorgung
anzuschliefen (Anschlusszwang).

Schmutzwasserentsorgung und Oberflichenentwasserung

Die Abwasserbeseitigung des Schmutzwassers erfolgt Uber die Einleitung in das
Schmutzwasserkanalsystem der Stadt Schortens.

Die Abwasserbeseitigung des Niederschlagwassers erfolgt Giber die Einleitung in das
Regenwasserkanalsystem der Stadt Schortens. Befreiungen vom Anschlusszwang an das
pffentliche Regenwasserkanalsystem kénnen im Einzelfall zugelassen werden.

Léschwasserentnahmestellen

Es sind Loschwasserentnahmestellen als Unterflurhydranten vorhanden.
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9 HINWEISE

Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone 1lIB des Wasserwerkes Feldhausen. Die
Schutzverordnung vom 13.03.1972 sowie die Richtlinien fir bautechnische Mafknahmen
an Stralten in Wassergewinnungsgebieten sind zu beachten

Bodenfunde

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnten u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkohieansammiungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemdl § 14 Abs 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG; vom 30.05.1978) meldepflichtig und missen der
unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises unverzuglich gemeldet werden

Altablagerungen / Al{standorte

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten, so ist unverzuglich der Landkreis Friesland - Uniere
Bodenschutzbehédrde - zu benachrichtigen. Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten, die
bauausfiihrende Firma und/oder der Bauherr.

10 FLACHENBILANZ

Gesamtfliche des Plangebietes 104.282 m*
Allgemeine Wohngebiete 91.047 m?
Offentliche Verkehrsflachen (Stralken) 11.723 m?
Fufd- und Radweg 268 m?
Offentliche Grinflache 366 m?
Kinderspielplatz 878 m?
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11 VERFAHRENSVERMERKE

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Schortens hat in  seiner Sitzung am
e - dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 11/l und der Begriindung
zugestlmmt und die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der dffentlichen Auslegung wurden am orisiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung haben von .......... bis
.. gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Schortens, denn ... ... .. Der Biirgermeister

Béhling

Der Rat der Stadt Schortens hat den Bebauungsplan Nr. 11/l nach Prifung der
Stellungnahmen gem. §3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ... ... ..o 8l8
Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Schortens, den ... ... .. Der Blrgermeister

Béhling

Diese Neufassung des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von:

Pianungsburo D:p! Ing Wemert ;‘ ; W

Norden, den 09. 01. 2006 Dipl ~ing. Thomas Weinert
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