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1.0

TEIL I: BEGRUNDUNG

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Schortens beabsichtigt den innerstadtischen Standort einer Sportanlage zu
starken, mitsamt der umliegenden Bereiche stadtebaulich zu beordnen und dafiir den
Bebauungsplan Nr. 125 ,Klosterpark" aufzustellen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 125  Klosterpark® befindet sich im
Stadtteil Oestringfelde und hat eine Gesamtgrof3e von ca. 4,0 ha. Die bereits vorhan-
dene Sportanlage wurde durch den Bau eines Kunststoffrasenplatzes auf dem Gelan-
de des ehemaligen Schlackeplatzes modernisiert. Des Weiteren befinden sich im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Waldstrukturen, Wohnbauflachen, die bisher
nach 8§ 34 BauGB beregelt wurden sowie fur die Erschlielung der Wohnbauflachen
und des Sportplatzes genutzte Verkehrsflachen. Diese Bauleitplanung ordnet den
Geltungsbereich stadtebaulich und dient der Starkung des bereits vorhandenen Stan-
dortes.

Das Plangebiet liegt in einer Entfernung von rund 1,5 km Luftlinie westlich des Stadt-
zentrums. Auf dem Areal der Sportanlage sind drei Sportplatze vorhanden. Es handelt
sich um zwei Naturrasenplatze, den Hauptplatz und ein Kleinspielfeld, sowie um einen
neu angelegten Kunststoffrasenplatz. Dartber hinaus sind in dem Bereich der Sport-
anlage ein Mehrzweckgebéude sowie ein Vereinsheim vorhanden.

Fir eine stadtebaulich geordnete Entwicklung wird im Bebauungsplan Nr. 125 im Be-
reich der Sportanlage eine Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
~Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen" gem. 8 9 (1) Nr. 5
BauGB festgesetzt. Im siddstlichen Bereich dieser Flache wird eine Uberbaubare
Grundstiicksflache durch die Festsetzung einer Baugrenze definiert. Innerhalb dieses
Baufensters sind Mehrzweckgebaude sowie Vereinsheime zulassig.

Die vorhandenen Wohnnutzungen werden als allgemeine Wohngebiete (WA) gem.

8 4 BauNVO festgesetzt. Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich an den um-
liegenden Wohnstrukturen. Durch die Festsetzung von Baugrenzen, die Uber den ak-
tuellen Gebaudebestand hinausgehen, wird ein angemessener Entwicklungsspiel-
raum geschaffen.

Durch die Festsetzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 (1) Nr. 25 b
BauGB sowie durch die Uberlagernde Festsetzung als 6ffentliche Grunflachen gem. §
9 (1) Nr. 15 BauGB sudlich der Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
»Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” wird der Sicherung der
an den Sportplatz angrenzenden Gehdlzstrukturen Rechnung getragen. Die noérdlich
bzw. nordéstlich der bereits genannten Flache fur Gemeinbedarf bzw. nérdlich des
Parkplatzes befindlichen Waldstrukturen werden zur Sicherung als Flache fur Wald
gem. 8 9 (1) Nr. 18 b BauGB festgesetzt. Dariiber hinaus werden innerhalb des Wald-
areals befindliche Schutzgebiete bzw. Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts
gem. 8 9 (6) BauGB nachrichtlich tbernommen. Zur Sicherung der ErschlieBung des
Plangebietes werden die bereits vorhandenen Verkehrsflachen gem. § 9 (1) Nr. 11
BauGB festgesetzt. Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt ausgehend
vom Klosterweg (K 94) an der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze.
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2.0

2.1

2.2

2.3

Zur Berlcksichtigung der Schutzanspriche im Hinblick auf die von der Sportanlage
ausgehenden Gerduschimmissionen sowie im Hinblick auf den vom &stlich des Plan-
gebietes verlaufenden Klosterweg (K94) und von der ndrdlich des Plangebietes ver-
laufenden Eisenbahnlinie ausgehenden Verkehrslarm werden auf der Grundlage
zweier durchgefuhrter schalltechnischer Untersuchungen Schallschutzmafinahmen
festgesetzt.

In der Abwagung gem. 8§ 1 (7) BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu bertcksichtigen
(vgl. 8 1a BauGB). Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 125 erfolgen die
Prifung der 6kologischen Belange und der Beeintrachtigung von Schutzgutern im an-
liegenden Umweltbericht gem. 8 2a BauGB. Darlber hinaus werden auf Grundlage
einer Okologischen Bestandsaufnahme die durch das Planvorhaben vorbereiteten
Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild im Sinne des BNatSchG und
NAGBNatSchG bilanziert und bewertet.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 125  Klosterpark® wurde unter Verwen-
dung der digitalen Kartengrundlage des offentlich bestellten Vermessungsingenieurs
Jannes Vredenborg, Jever, im Mal3stab 1 : 1.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 125 befindet sich nérdlich des Klos-
terparks in der Stadt Schortens und umfasst eine ca. 4,0 ha grol3e Flache. Das Plan-
gebiet wird im Norden durch die Eisenbahn, im Osten durch den Klosterweg (K 94),
im Suden durch einen Graben sowie im Westen durch Waldflachen begrenzt. Die
exakte Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 125 ,Klosterpark” ist im westlichen
Bereich durch Sportplatze einschliel3lich eines Mehrzweckgebaudes, eines Vereins-
heimes sowie die Sportplatze umgebenden Wald- bzw. Gehdélzstrukturen gekenn-
zeichnet. Ostlich schlieRt an die Sportplatze ein Parkplatz an. Der Osten des Gel-
tungsbereichs ist durch bereits vorhandene Wohnnutzung gekennzeichnet.

Das stadtebauliche Umfeld ist im Norden durch weitere Wohngebiete bzw. eine Wald-
flache gepragt. Ostlich des Plangebietes befinden sich weitere Wohngebiete. Sudlich
grenzt der Klosterpark Oestringfelde (Landschaftsschutzgebiet gem. § 26 BNatSchG)
an. Westlich des Plangebietes befinden sich Waldflachen bzw. landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen.
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3.0

3.1

3.2

3.3

3.4

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Gemal 8§ 1 des BauGB miissen Bauleitplane, wie die hier vorliegende Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 125 ,Klosterpark”, an die Ziele der Raumordnung angepasst
werden. Aus den Vorgaben der tbergeordneten Planungen ist die kommunale Pla-
nung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen. Im rechtsgiltigen Landesraumord-
nungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen aus dem Jahr 2008, fortge-
schrieben 2012 ist der Planbereich in der Stadt Schortens der landlichen Region des
Landes Niedersachsen zuzuordnen. Grundsatzlich soll die Entwicklung dieser Regio-
nen gefoérdert werden, um die Auswirkungen des demographischen Wandels fir die
Dorfer abzuschwéchen und sie als Orte mit groRer Lebensqualitat zu erhalten. Nord-
lich des Plangebiets verlauft eine sonstige Eisenbahnstrecke. Weiterhin wurde im
LROP aus dem Jahr 2012 als Veranderung in den Regelungsinhalten eine Reduzie-
rung der Flacheninanspruchnahme nach den Zielsetzungen der Nationalen Nachhal-
tigkeitsstrategie festgelegt. Das Planungsziel der stadtebaulichen Beordnung eines
baulich vorgepragten Bereiches, ohne eine weitere Flacheninanspruchnahme auszu-
I6sen, entspricht damit den Zielen der Raumordnung.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das aus dem Jahr 2003 stammende Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) flr
den Landkreis Friesland konkretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen
fur das vorliegende Plangebiet. Grundsétzlich sind innerhalb des genannten Gebietes
alle raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen so abzustimmen, dass sie in ihrer
Eignung und besonderen Bedeutung nicht beeintrachtigt werden. Die Stadt Schortens
wird darin als Grundzentrum dargestellt. Stéadtebauliches Ziel ist die Beordnung eines
baulich vorgepréagten Bereiches zur Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen des Betriebes der Sportanlage. Die vorliegende Planung steht demnach den
Zielen und Grundsatzen der Raumordnung nicht entgegen. Des Weiteren befindet
sich das Plangebiet innerhalb eines Vorranggebietes fir die Trinkwassergewinnung
(Schutzzone 111 B).

Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Schortens wird der 6stliche Teil des Plangebietes
als Wohnbauflache dargestellt. Nordwestlich der Wohnbauflachen befindet sich eine
Flache die sowohl als Flache fir Wald als auch uberlagernd als Schutzgebiet und
Schutzobjekt im Sinne des Naturschutzrechts: ,Naturdenkmal“ dargestellt wird. Der
westliche Teil des Plangebietes wird als geplante Wohnbauflache dargestellt. Das ge-
samte Plangebiet befindet sich innerhalb eines Vorranggebietes fir die Trinkwasser-
gewinnung (Schutzzone Il B). Der Bebauungsplan Nr. 125 weicht mit der Festsetzung
einer Gemeinbedarfsflache sowie mit der Festsetzung weiterer Flachen fir Wald vom
Flachennutzungsplan ab. Die erforderliche Flachennutzungsplananderung wird im Pa-
rallelverfahren gem. 8 8 (3) BauGB durchgefihrt.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 125 liegt derzeit keine verbindli-
che Bauleitplanung vor.
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4.4.1

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

In der Abwagung gem. 8§ 1 (7) BauGB sind in den Bauleitplanen die Belange des Um-
weltschutzes, des Naturschutzes  und der  Landschaftspflege  gem.
8§ 1 (6) Nr. 7 BauGB zu bericksichtigen (vgl. 8§ 1a (3) BauGB). Sind auf Grund der
Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in die
Natur und Landschaft gemafld § 18 (1) BNatSchG zu erwarten, ist Uber die Vermei-
dung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
(8 1 a (3) BauGB) zu entscheiden (vgl. 8 21 (1) BNatSchG).

Die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 125 verursachten Umweltauswir-
kungen und der mit dem Planvorhaben verbundene Eingriffsumfang werden im Rah-
men eines Umweltberichts ermittelt. Der Umweltbericht ist als verbindlicher Teil der
Begriindung den Planunterlagen beigeflgt.

Belange des Denkmalschutzes

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Boden-
funde (das kdnnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spu-
ren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. 8 14 (1) des Nds. Denkmal-
schutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbe-
horde des Landkreises Friesland sowie dem Niedersdchsischen Landesamt fur
Denkmalpflege - Referat Archdologie- unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig
ist der Finder, der Leiter oder der Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde und Fund-
stellen sind nach 8 14 (2) des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der An-
zeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkrei-
se gezielte Nachermittlungen tber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchge-
fuhrt und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom Niederséach-
sischen Landesamt fur Wasser und Abfall (NLWA) bewertet. Hiernach liegen im Plan-
gebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten Bau- und Erd-
arbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die untere
Bodenschutzbehoérde des Landkreises Friesland zu benachrichtigen (s. nachrichtliche
Hinweise).

Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen, unterschiedli-
chen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, so dass Konfliktsituati-
onen vermieden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt wird. Demnach ist die
Beurteilung der Immissionssituation ein wesentlicher Bestandteil der Bauleitplanung.

Larmemissionen der Sportanlage
Zur Beurteilung der akustischen Situation vor Ort, zur Koordinierung der unterschiedli-

chen Nutzungen und Schutzanspriiche ist eine schalltechnische Untersuchung erfor-
derlich. Diese Untersuchung ist notwendig, um zu gewahrleisten bzw. nachzuweisen,
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4.4.2

dass nach Inbetriebnahme der geplanten Sportanlage ein konfliktfreies Nebeneinan-
der der unterschiedlichen Nutzungen entsteht. Zu diesem Zweck hat die Stadt Schor-
tens das Biro ITAP GmbH, Oldenburg beauftragt, eine schalltechnische Beurteilung
der geplanten Sportanlage durchzufiihren?.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass der Betrieb der Sportanlage unter
der Beachtung von Schallschutzmalinahmen zum Schutz vor Gerauschimmissionen
zulassig ist. Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass innerhalb der Flachen fur
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sportlichen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen“ zum Schutz vor den in die allgemeinen Wohngebiete ein-
wirkenden Gerauschimmissionen gem. der 18. BImSchV folgende Schallschutzmalfi-
nahmen zu beachten sind:

» Keine regelmaRig stattfindenden Punktspiele wéhrend der sonntaglichen Mittags-
ruhe von 13:00 bis 15:00 Uhr.

» Wahrend seltener Ereignisse, wie z. B. dem Pfingstturnier, sind Spiele mit einer
hohen, zu erwartenden Zuschauerzahl nur auRerhalb der Ruhezeit, sprich nicht
zwischen 13:00 und 15:00 Uhr zulassig.

» Schallleistungspegelbegrenzung der Lautsprecher auf Lwa, Lautsprecher < 105 dB (A).

» Kein Trainings- oder Spielbetrieb nach 21:00 Uhr, um abfahrende Pkw im Nacht-
zeitraum zu verhindern.

Verkehrslarmimmissionen

Auf das Plangebiet wirken zudem Verkehrslarmimmissionen des Klosterweges (K 94)
sowie der Eisenbahnstrecke ein. In diesem Zusammenhang sind im Rahmen dieser
Bauleitplanung die Schutzanspriiche der geplanten Wohn- und Arbeitsnutzung geman
der anzuwendenden Regelwerke (DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau) zu ermit-
teln und zu bewerten. Im Auftrag der Stadt Schortens wurde daher eine entsprechen-
de Berechnung der zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen durch die Itap GmbH,
Oldenburg vorgenommen?.

Gemal dem Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung werden im Nahbereich der
Verkehrsstral3en die Orientierungswerte gem. DIN 18005 in den festgesetzten allge-
meinen Wohngebieten (WA) im Tag- und Nachtzeitraum (55dB(A)/ 45 dB(A)) bis zu 7
dB(A) uberschritten.

Zur Koordinierung der Belange des Immissionsschutzes wurden im Rahmen der
schalltechnischen Berechnung die Larmpegelbereiche fiir die geplanten Nutzungen
ermittelt. Das Plangebiet befindet sich hiernach innerhalb der Larmpegelbereiche | bis
V.

Zum Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden fir die betroffenen
Larmpegelbereiche passive LarmschutzmalBnahmen verbindlich festgesetzt (siehe
Kap. 5.15).

1 ITAP GMmeH : Schalltechnisches Gutachten zur Nutzung von Sportanlagen im Klosterpark in der Nahe
von Wohnbebauung in Schortens, Oldenburg, 13.10.2014

2 ITAP GMeH : Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 125 ,Klosterpark der Stadt Schor-
tens", Oldenburg, 05.05.2015
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4.5

5.0
5.1

5.2

Belange des StralRenverkehrs

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt entlang des Klosterweges (K 94) Uber die
Einmindung ,Am Klosterpark®. Zur weitergehenden Gewahrleistung einer verkehrssi-
cheren Anbindung des Plangebietes an die KreisstrafRe wird nachrichtlich auf die im
Einmiundungsbereich in die K 94 freizuhaltenden Sichtfelder gemafR RASt 06 hinge-
wiesen. Entsprechend den rechtlichen Anforderungen sind hierbei Schenkellangen
von 70 m auf der Ubergeordneten Kreisstral3e und von 5 m auf der einmiindenden
PlangebietsstralRe, gemessen von der Fahrbahnkante, freizuhalten. Die freizuhalten-
den Sichtfelder sind von jeglichen sichtbehindernden Gegenstanden (Bewuchs, Hau-
fen, Werbeanlagen etc.) dauerhaft freizuhalten.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der umliegenden Strukturen werden innerhalb des Plangebietes allge-
meine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Zur planerischen Steuerung
einer der rdaumlichen Situation angemessenen Gebietsentwicklung bedarf es einer
weiteren Regelung der in den allgemeinen Wohngebieten (WA) zuldssigen Nutzungs-
arten. Demzufolge sind innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA)
die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 (3) Nr. 3-5 BauNVO (Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes (8 1 (6) Nr. 3 BauNVO). Diese Nutzungen stehen nicht im Einklang mit dem
angestrebten Entwicklungsziel der Beordnung und Sicherung der vorhandenen
Wohngebiete.

Malf3 der baulichen Nutzung

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) innerhalb des Plangebietes wird das Mal3 der
baulichen Nutzung Uber die Festsetzung von Grundflachenzahlen (GRZ) gem.
§ 16 (2) Nr. 1 BauNVO definiert. Diese wird im tUberwiegenden Teil des Plangebietes
mit einer festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 beregelt. Lediglich im allge-
meinen Wohngebiet sudlich des o6ffentlichen Parkplatzes wird die hdéchstmdgliche
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, um auch bei einer potentiellen Teilung des
Grundstiickes die Mdglichkeit der Bebauung mit zwei Gebauden zu gewahrleisten.

Zur weiteren Steuerung der baulichen Hohenentwicklung und zur Vermeidung uber-
dimensionierter Baukorper erfolgt innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA) sowie
innerhalb der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,sportlichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen” die Festsetzung der zulassigen Gebaudehthe
(GH) fur bauliche Anlagen. Im Hinblick auf die vorhandenen Siedlungsstrukturen wird
innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA) sowie innerhalb der Gemeinbedarfsfla-
che mit der Zweckbestimmung ,sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen” die zulassige Gebadudehthe auf GH < 9,50 m festgesetzt. Innerhalb der all-
gemeinen Wohngebiete (WA) sowie innerhalb der Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® gel-
ten fir bauliche Anlagen folgende Héhenbezugspunkte (8 18 (1) BauNVO):

Oberer Bezugspunkt: Gebdudehthe: Obere Gebaudekante

Unterer Bezugspunkt: Stral3enoberkante (Fahrbahnmitte) der nachstgelegen o6ffentli-
chen Verkehrsstralie.
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5.3

5.4

Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Gru ndstiicksflachen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden innerhalb der Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung ,“sportlichen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen” Gberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen definiert. In-
nerhalb der festgesetzten, 40,00 m mal 20,00 m grof3en Uberbaubaren Grundstiicks-
flache gem. 8 23 BauNVO sind Mehrzweckgeb&ude sowie Vereinsheime zulassig. Die
40,00 m mal 20,00 m groR3e Uberbaubare Grundstiicksflache bietet einen angemes-
senen Entwicklungsspielraum in Richtung des offentlichen Parkplatzes. Innerhalb die-
ser festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache gem. § 23 BauNVO sind Umklei-
den, Sanitdranlagen, Lagerraume, Vereinsrdume, Mehrzweckraume sowie Schank-
und Speisewirtschaften zuldssig. Dariber hinaus sind innerhalb und auRRerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache Anlagen, die fur den Betrieb der Sportanlage erfor-
derlich sind, wie z. B. Tribiinen, Flutlichtmasten, Ballfangzaune, Zuschauerbegren-
zungen etc. zuldssig. Zudem ist aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache ein
Sendemast mit einer maximalen Héhe von 18,00 m zulassig, um dem bereits vorhan-
denen Sendemast innerhalb der Flache fir Gemeinbedarf Rechnung zu tragen.

Zudem werden die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die an den Klosterweg (K
94) sowie an die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: ,Offentliche Parkfla-
che” (Siehe Kap. 5.6.) grenzen, auf 5,00 m Abstand zu diesem festgesetzt. Des Weite-
ren werden alle nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen, welche an die 6ffentliche
StralBenverkehrsflache im Plangebiet sowie an den Geltungsbereich grenzen, auf ei-
nen Abstand von 3,00 m zu der o&ffentlichen StralRenverkehrsflache und den Gel-
tungsbereichsgrenzen festgesetzt. Eine Ausnahme bildet die 15,00 m breite, nicht
Uberbaubare Grundsticksflache, welche zum Schutz des zu erhaltenden Einzelbau-
mes sowie zur Sicherung eines schonenden Ubergangs der Wohngebiete hin zur Fla-
che fur Gemeinbedarf in diesem Bereich festgesetzt wird. Innerhalb des im nordgstli-
chen Bereich des Plangebietes gelegenen allgemeinen Wohngebietes héalt die Bau-
grenze zur Einhaltung des Sicherheitsabstandes der Bebauung zum westlich angren-
zenden Waldareal und somit zum Schutz von Personen, einen Abstand von 25,00 m
ein. Mit der getroffenen Festsetzung ist gewahrleistet, dass Gefahrdungen fur ortsfes-
te bauliche Anlagen ausgeschlossen sind.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind zur Vermeidung einer nicht gewtnsch-
ten Verdichtung aufRerhalb der angemessen angelegten Uberbaubaren Flachen und
zur Wahrung der vorhandenen StraRenflucht Garagen und Nebenanlagen in Form
von Gebduden gem. 88 12 (6) und 14 (1) BauNVO auf den stralRenseitigen, nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen nicht zulassig.

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gu tern und Dienstleis-
tungen des offentlichen und privaten Bereichs, Flac hen fir den Gemein-
bedarf, Flachen fur Sport- und Spielanlagen

Entsprechend der eingangs unter Anlass und Ziel der Planung dargelegten Zielset-
zung dient der Bebauungsplan Nr. 125 einer stadtebaulich geordneten Entwicklung.
Daher wird im Bereich der Sportanlage eine Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen" gem. § 9
(1) Nr. 5 BauGB festgesetzt. Auf dem Areal der Sportanlage sind drei Sportplatze vor-
handen. Es handelt sich um zwei Naturrasenplatze, den Hauptplatz und ein Klein-
spielfeld, sowie um einen Kunststoffrasenplatz. Dariiber hinaus sind in dem Bereich
der Sportanlage ein Mehrzweckgebaude sowie ein Vereinsheim vorhanden.
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5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

5.10

5.11

Offentliche StraRenverkehrsflache

Die ErschlieBung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz erfolgt Gber den 6stlich des
Plangebietes verlaufenden Klosterweg (K 94). Die ErschlieBung innerhalb des Plan-
gebietes erfolgt Uber die bereits vorhandene Verkehrsflache (Strafle ,Am Kloster-
park®), welche als 6ffentliche StralRenverkehrsflache gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB fest-
gesetzt wird.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Offe  ntliche Parkflache

Ostlich der Flache fir Gemeinbedarf befindet sich ein Parkplatz. Dieser wird im Rah-
men der Aufstellung dieses Bebauungsplanes als Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung: ,Offentliche Parkflache* gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 125 verlauft ein Regenwasser-
kanal (DN 300), welcher das Sportplatzgelande quert. Dieser wird gem. § 9 (1) Nr. 13
BauGB als unterirdische Abwasserleitung im Bebauungsplan festgesetzt. Entlang des
Verlaufes der Abwasserleitung, mit Ausnahme des Bereichs der Flachen mit Bindun-
gen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie der Flache fur Wald, wird der jeweils notwendige Schutzstreifen
von der Leitungsmitte ausgehend als mit Leitungsrechten zu belastende Flache gem.
8 9 (1) Nr. 21 BauGB (siehe Kap. 5.14) festgesetzt.

Offentliche Griunflachen

Die sudlich der Flache fur Gemeinbedarf befindlichen Gehdlzstrukturen werden als 6f-
fentliche Griinflachen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt. Uberlagernd erfolgt die
Festsetzung als Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB.

Wasserflache

Der nordlich an den Regenwasserkanal (DN 300) anschlieBende, innerhalb der Fla-
che fur Wald gelegene Graben wird zur Sicherung gem. 8 9 (1) Nr. 16 BauGB als
Wasserflache festgesetzt.

Flachen fur Wald

Ostlich und nordlich der Flachen fiir Gemeinbedarf sowie nordlich des Parkplatzes be-
findet sich ein Waldareal, welches als Flache fir Wald gem. § 9 (1) Nr. 18b BauGB
festgesetzt wird. Dies dient der Sicherung des durch Waldstrukturen gepragten Cha-
rakters des Plangebietes und der Erhaltung der landschaftsdékologischen Wertigkei-
ten. Dartber hinaus werden innerhalb des Waldareals befindliche Schutzgebiete bzw.
Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts gem. 8 9 (6) BauGB nachrichtlich
Ubernommen (siehe Kap. 5.13).

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepfl anzungen und fur die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepf lanzungen

Sudlich der Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sportlichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen" befinden sich Geholzstrukturen. Zur Sicherung
dieser Strukturen werden in diesem Bereich Flachen mit Bindungen fur Bepflanzun-
gen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
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5.12

5.13

5.13.1

5.13.2

gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzt. Uberlagernd erfolgt die Festsetzung als 6f-
fentliche Grinflachen gem. 8 9 (1) Nr. 15 BauGB.

Ferner wird die auf dem Parkplatz befindliche Baumgruppe zur Sicherung als Flache
mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzt.

Erhaltung von Einzelbaumen

Gemal Beschluss des Verwaltungsausschusses der Stadt Schortens vom 03.05.2005
ist bei der Uberarbeitung alter Bebauungsplane sowie bei der Uberplanung alter Sied-
lungsbereiche der besonders ortsbildpragende Baumbestand festzusetzen. Unter dem
Begriff "Ortsbild" ist das durch die Bebauung gepragte Erscheinungsbild des besiedel-
ten Bereichs zu verstehen. Belebt wird das Orts- oder Landschaftsbild durch alle Na-
turerscheinungen, die optisch seine Farblosigkeit und Eintonigkeit unterbrechen und
dadurch den naturbezogenen Erlebniswert steigern. Ortsbildpragend konnen &sthe-
tisch wirksam, exponierte Einzelbdume, pragende Baumgruppen oder alte Baumindi-
viduen sein, die einen Blickfang darstellen und die dem Ortsbild eine gewisse Harmo-
nie oder Ubersichtlichkeit geben oder die einen historischen Bezug haben.

Zur Berlcksichtigung dieser Beschlusslage wird im Zuge der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 125 ein ortsbildprdgender Einzelbaum gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB
festgesetzt. Der festgesetzte Einzelbaum ist zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Bei
Abgang oder Beseitigung durch eine Befreiung ist an etwa gleicher Stelle eine ent-
sprechende Ersatzpflanzung vorzunehmen. Im Radius von 5,00 m, ausgehend von
der Stammmitte des Einzelbaumes, sind Versiegelungen, Abgrabungen und Aufschut-
tungen unzuldssig. Wahrend der Bauarbeiten sind Schutzmalinahmen gem. RAS -
LP 4 und DIN 18920 vorzusehen. Der zum Erhalt festgesetzte Baum wird gemaf den
oben definierten Schutzabstanden von den Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausge-
nommen, um ein unvertragliches Heranrticken der Gebaude an den Baum zu verhin-
dern.

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekt  en im Sinne des Na-
turschutzrechts

Die innerhalb des Waldareals befindlichen Schutzgebiete bzw. Schutzobjekte im Sin-
ne des Naturschutzrechts werden gem. 8§ 9 (6) BauGB nachrichtlich ibernommen.

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobje  kten im Sinne des Na-
turschutzrechts: Naturdenkmal

Ostlich der Flachen fur Gemeinbedarf sowie westlich der allgemeinen Wohngebiete
befindet sich innerhalb des Waldareals (siehe Kap.5.10) ein gem. § 28 BNatSchG
(i.V.m. 8 21 NAGBNatSchG) geschiitztes Naturdenkmal (,Heiligtum“ (ND FRI 00003)),
welches Uberlagernd als Flache fur Wald gem. § 9 (1) Nr. 18b BauGB festgesetzt
wird. In der Planzeichnung wird das betreffende Naturdenkmal gem. § 9 (6) BauGB
nachrichtlich tbernommen und als Schutzobjekt im Sinne des Naturschutzrechtes ge-
kennzeichnet.

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobje  kten im Sinne des Na-
turschutzrechts: Geschitzter Landschaftsbhestandteil : Wallhecke

Ostlich und nordlich der Flache fir Gemeinbedarf befindet sich innerhalb des Walda-
reals (siehe Kap. 5.10) eine gem. § 22 (3) NAGBNatSchG geschitzte Wallhecke. Die-
se wird Uberlagernd als Flache fur Wald gem. 8 9 (1) Nr. 18b BauGB festgesetzt (sie-
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5.14

5.15

he Kap. 5.10). In der Planzeichnung wird die Wallhecke gem. § 9 (6) BauGB nach-
richtlich Gbernommen und als Schutzobjekt im Sinne des Naturschutzrechtes gekenn-
zeichnet.

Die gem. § 22 (3) NAGBNatSchG geschutzte Wallhecke befindet sich teilweise inner-
halb des gem. § 28 BNatSchG (i.V.m. § 21 NAGBNatSchG) geschiitzten Naturdenk-
males.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Um dem Versorgungstrager im Bedarfsfall einen freien Zugang zu der gem. 8 9 (1) Nr.
13 BauGB festgesetzten unterirdischen Hauptabwasserleitung zu gewahrleisten, wer-
den im Bereich der Leitungstrasse die notwendigen, mit Leitungsrechten zu belasten-
de Flachen gem. 8 9 (1) Nr. 21 BauGB festgesetzt, die von Bebauung freizuhalten
sind.

Fur den Regenwasserkanal (DN 300) wird im nordlichen Bereich ein Schutzstreifen
mit jeweils 2,00 m Entfernung von der Leitungsmitte festgesetzt. Der insgesamt 4,00
m breite Schutzstreifen zu dieser Leitung darf weder durch Hochbauten Uberbaut
noch mit Baumen bepflanzt werden. Bauliche MalRhahmen sind friihzeitig mit dem
Versorgungstrager abzustimmen.

Flachen fur besondere Anlagen oder Vorkehrunge n zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. Bundes-Immis sionsschutz-
gesetzes

Aufgrund der von dem Klosterweg (K 94) sowie von der Eisenbahnstrecke ausgehen-
den Verkehrslarmentwicklung werden im Bebauungsplan Nr. 125 entsprechend den
Empfehlungen der zu dieser Bauleitplanung erstellten schalltechnischen Untersu-
chung passive Larmschutzmaflinahmen festgesetzt. Auf Grundlage der in der Ver-
kehrslarmberechnung ermittelten Larmpegelbereiche gemalRl der DIN 4109 werden
hierzu Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
i. S. d. BImSchG gem. 8 9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzt, auf denen die nachstehen-
den passiven SchallschutzmafRnahmen durchzufiihren sind:

Innerhalb der festgesetzten Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) gem. § 9 (1)
Nr. 24 BauGB sind an das Schalldamm-Mal? der AufRenbauteile von schutzbedurfti-
gen Raumen gemaf DIN 4109 (z. B. Wohn-, Schlaf- und Blrordume) erhéhte Anfor-
derungen bezlglich des Schallschutzes zu stellen. In Abhangigkeit von den ermittel-
ten Larmpegelbereichen dirfen die in der folgend aufgeflhrten resultierenden Luft-
schallddmm-Malf3e fur die AuRenbauteile nicht unterschritten werden.

Larmpegelbereich I:
Aufenthaltsraume von Wohnungen u. &.:  erf. R'w,res = 30 dB
Blroraume u. a.: erf. Rw,res= -

Larmpegelbereich 11
Aufenthaltsrdume von Wohnungen u. &.:  erf. R'w,res = 30 dB
Blroraume u. a.: erf. R'w,res = 30 dB

Larmpegelbereich 111
Aufenthaltsrdume von Wohnungen u. &.:  erf. R'w,res = 35 dB
Blroraume u. a.: erf. R'w,res =30 dB
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Larmpegelbereich 1V:
AufenthaltsrAume von Wohnungen u.a.: erf. R'w,res = 40 dB
Blroraume u. a.: erf. R'w,res =35 dB

Fur AuRenbauteile (Fenster, Dacher und Wé&nde) von schutzbedirftigen Raumen, die
an der zur Larmquelle abgewandten Seite angeordnet werden, kénnen um 5 dB(A)
verminderte AulRenlarmpegel angesetzt werden, d.h. Reduzierung des Larmpegelbe-
reichs um eine Stufe. Damit ist auch die Schutzwirdigkeit von Auf3enbereichen (Bal-
kone, Terassen, Loggien) im Schallschatten der vorhandenen Gebaude gewéhrleistet.

Zur Nachtzeit ist in den Bereichen mit einem Beurteilungspegel von 45 dB(A) ein un-
gestorter Schlaf bei getffnetem Fenster nicht immer mdoglich. Fir Wohnrdume und
Schlafraume auf der zur Gerduschquelle zugewandten Gebaudeseite muss die erfor-
derliche Gesamtschalldammung der AulRenfassaden auch im Liftungszustand (z. B.
durch schallgeddmmte Luftungssystem oder Bellftungen Uber die lArmabgewandte
Fassadenseite) sichergestellt werden. Die aufgefihrten Mindestanforderungen mus-
sen auch nach Einbau der schallgedammten Liftungssysteme eingehalten werden.

Sichtfelder gemal RASt 06

Das Plangebiet wird Uber die StralRe ,am Klosterpark* erschlossen, die an den Klos-
terweg (K 94) angebunden ist. In dem betreffenden Einmindungsbereich werden
Sichtfelder gem. der RASt 06 gekennzeichnet, um hier eine verkehrssichere Anbin-
dung zu gewahrleisten. Um die Anfahrtssicht fur wartepflichtige Kraftfahrer einzuhal-
ten, sind Sichtfelder freizuhalten, deren Schenkellangen, 70,00 m auf der Kreisstral3e
und 5,00 m auf der Plangebietsstral3e, gemessen von der Fahrbahnkante, betragen.
Die Bereiche der im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichneten Sichtfelder sind
von jeglichen sichtbehindernden Gegenstanden (Bewuchs, Haufen, Werbeanlagen
etc.) dauerhaft freizuhalten.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Verkehrserschliel3ung
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber den ,Klosterweg” (K 94).

Gas- und Stromversorgung
Die Gas- und Stromversorgung erfolgt Gber den Anschluss an die Versorgungsnetze
der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung erfolgt durch den Anschluss an das vorhan-
dene Abwassernetz.

Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser wird durch den Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband (OOWYV) gesichert.

Abfallwirtschaft

Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verwertet/entsorgt der Landkreis die in
seinem Gebiet angefallenen und Uberlassenen Abfélle nach den Vorschriften des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwG) sowie des Niedersachsischen Abfallgesetzes
(NAbfG) und nach Mal3gabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Eigentiimer bewohn-
ter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter Grundstiicke sind ver-
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pflichtet, ihre Grundstiicke an die o6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlieRen (An-
schlusszwang).

Oberflachenentwasserung

Die Oberflachenentwasserung des Planungsraumes erfolgt Uber den sidlich des
Plangebietes gelegenen, bereits vorhandenen Zuggraben.

Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt tber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

Brandschutz

Die Loschwasserversorgung innerhalb des Plangebietes wird gemald den entspre-
chenden Anforderungen sichergestellt.
VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE
Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan Nr. 125 liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

» BauGB (Baugesetzbuch),

 BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke: Bau-
nutzungsverordnung),

* Planzv (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

* NAGBNatSchG (Niedersachsisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),

*  BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

* NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Verfahrensibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Planungsausschuss der Stadt Schortens hat in seiner Sitzung am 27.11.2014
gem. § 2 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 125 ,Klos-
terpark” gefasst.

Beteiligung der Birger

Die frihzeitige Beteiligung der Birger an der Bauleitplanung gem. § 3 (1) BauGB (6f-

fentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhérung der
Birger) erfolgte vom ................. biszum ..................
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7.2.3

7.3

Offentliche Auslegung

Die Begrundung hat gem. 8§ 3 (2) BauGB vom ................. bis zum ................. Zu-
sammen mit der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 125 ,Klosterpark® &ffentlich
ausgelegen. Die Bekanntmachung hierzu erfolgte am ................. durch Hinweis in

der Tagespresse.
Schortens, ......coeevevneevennnn.

Blrgermeister

Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 125 erfolgte im Auftrag der Stadt Schor-
tens vom Planungsburo:

(/
Diekmanne ﬁ
Mosebach -

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger StraBe 86- 26180 Rastede inl -
Telefon (0 44 02) 91 16-30 Dlpl Ing Olaf Mosebach
Telefax (0 44 02) 91 16-40 (Planverfasser)
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