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Ziele, Grundlagen und Inhalte des Bebauungsplanes

1 Planaufstellung / Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Schortens hat in seiner Sitzung am 24.05.2016 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 128 ,Kramermarktwiese® gemaB § 2 (1) Baugesetzbuch
(BauGB) beschlossen.

Dieser Beschluss istam .......... bekannt gemacht worden.

2 Planunterlage

Als Planunterlage fir die Aufstellung des Bebauungsplans dient die vom LGLN,
Regionaldirektion Aurich, Katasteramt Varel mit Datum vom 17.06.2016 gefertigte
Liegenschaftskarte im MaBstab 1:1.000. Sie =zeigt den derzeitigen Stand der
Grundstiickszuschnitte und stellt die fir den Bebauungsplan relevanten baulichen Anlagen im
Plangebiet selbst und in der unmittelbaren Umgebung dar.

3 Lage des Geltungsbereiches

Das ca. 1,32 ha groBe Bebauungsplangebiet befindet sich am norddstlichen Rand des
Stadtgebietes von Schortens. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 48/8 und 48/18 der
Flur 17, Gemarkung Schortens. Es handelt sich um die ehemalige Festwiese
-Kramermarktwiese". Zur Festsetzung und Sicherung einer geeigneten
Oberflachenentwésserung im Plangebiet wurde die Graben- und Bdschungsflache ab dem FuB-
und Radweg entlang der B 210 (alt) ebenfalls in den Geltungsbereich einbezogen.

Das Plangebiet wird im Norden durch eine landwirtschaftliche Flache, im Siden und Westen
durch bestehende Bebauung begrenzt. Die ErschlieBung erfolgt Gber die B 210 (alt), die 6stlich
des Plangebietes liegt und den Friesenweg.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung.

4 Bestehende Nutzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Kramermarktwiese, die ehemals als
Festwiese genutzt worden ist. Neben unbefestigten Flachen gibt es geschotterte Wegeflachen,
die als Fahrspuren fir die Fahrzeuge der Marktbeschicker bzw. als Marktbesucherwege dienten.

Es sind entlang des stdwestlichen Geltungsbereiches Einzelbdume vorhanden. Diese liegen
teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Die Topographie des Plangebietes weist von Siden nach Norden fallend einen
Héhenunterschied von ca. 1 Meter auf. Die Gelandehéhen liegen zwischen 3,02 bis 2,09 m .
NN. Der Fahrbahnrand der begrenzenden B 210 (alt) befindet sich mit einer Héhe zwischen
4,03 und 2,79 m 0. NN um ca. einen Meter héher als das Plangebiet. Eine Aufh6hung des
Gelandes ist daher vorgesehen.

5 Erforderlichkeit / Planungsanlass

Das Plangebiet ist Bestandteil einer zusammenhangenden, im Flachennutzungsplan der Stadt
Schortens ausgewiesenen Wohnbauflache sldwestlich der alten B 210 ,An der alten
BundesstraBe” . Es handelt sich um eine Flache, die sich im Eigentum der Niedersachsischen
Landgesellschaft mbH befindet und ehemals als Festwiese genutzt wurde.

Stadtische und kulturelle Veranstaltungen finden hier jedoch nicht mehr statt.
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Der Planungsprozess wurde 2011 mit einem Ideenwettbewerb zur stadtebaulichen Entwicklung
der zentrumsnahen Flache gestartet. Die Ergebnisse wurden 2014 beraten und daraufhin im
Jahre 2015 ein Bieterwettbewerb zum Erwerb und zur ErschlieBung des Gebietes durchgefihrt.

Ziel der Entwicklung der ca. 1,32 ha groBen Flache ist die Schaffung von dringend bendtigtem
Wohnraum. Dieser soll nach dem Willen der Stadt auf dieser zentrumsnah gelegenen Flache
vornehmlich im Geschosswohnungsbau vorgehalten werden.

Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen daflir zu schaffen, wird der Bebauungsplan
Nr. 128 ,Kramermarkiwiese” als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. §13a BauGB
aufgestellt und setzt fir den Geltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet fest.

6 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 128 liegt im zentralen Siedlungs- Bereich der
Stadt Schortens. Wesentliche Infrastruktureinrichtungen und Versorgungsbereiche befinden sich
in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet. Es wird im Westen und Siden von vorhandener
Wohnbebauung begrenzt. Auch norddstlich befindet sich ein Wohngebiet, lediglich getrennt
durch die B 210 (alt). Die Nutzung als Festwiese stand einer Entwicklung als Wohnstandort und
der Abrundung der beschriebenen Wohnsiedlungsflachen bisher entgegen. Das Plangebiet wird
nun Bestandteil des groBen Wohnquartiers am nordéstlichen Eingangsbereich der Stadt
Schortens. Samtliche zentralérilichen Funktionen der Stadt, Versorgungseinrichtungen sowie
Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe liegen in kurzer Entfernung und sind teils fuBlaufig zu
erreichen. Aufgrund dieser Lage im Stadtgeflige hat die Stadt Schortens sich entschlossen, das
hier vorliegende Bauleitplanverfahren in einem beschleunigten Verfahren gemaB § 13 a BauGB
durchzufihren.

Der Paragraph § 13a Abs. 1 des Baugesetzbuches sieht ein solches Verfahren vor, wenn bei
der beabsichtigten Planung die Innenentwicklung der Gemeinde gestarkt wird, indem
beispielsweise Flachen wieder nutzbar gemacht werden. Diese Vorgabe wird hier einerseits
durch die zentrale Lage im Stadtgebiet gestiitzt mit den zentralértlichen Funktionen im direkten
Umfeld sowie andererseits durch die geplante Umnutzung der Brachflache zur Versorgung der
Bevoélkerung mit Wohnraum, was einer MaBnahme der Innenentwicklung entspricht (vgl. § 13a
Abs. 2 Nr. 3 BauGB). Gerade die Sicherung und Schaffung von Wohnraum in den
Innenbereichen der Kommunen gewinnt zunehmend an Bedeutung.

Des Weiteren ist aufgrund der geringen GroBe des Geltungsbereiches (vgl. stadtebauliche
Daten) und damit verbunden auch der zuklnftig festgesetzten Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? eine weitere Voraussetzung fir die Anwendung des
§ 13a BauGB gegeben. Bei einer GréBe des geplanten Allgemeinen Wohngebiets von ca.
10.694 m2 und einer festgesetzten Grundflachenzahl von max. 0,4 fir eine Flache von 7.880 m?
und einer festgesetzten Grundflachenzahl von max. 0,3 fUr eine Flache von 2.814 m?2 ergibt sich
eine Grundflache von ca. 3.996 m2 Die Beurteilung, ob ein Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt werden kann, erfolgt demnach fiir den hier in Rede stehenden
Bauleitplan gem. § 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB. Es wird mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes eine Wohnbebauung vorbereitet. Die Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht daher nicht.

Der Bebauungsplan Nr. 128 ,Kramermarktwiese® wird somit im beschleunigten bzw.
vereinfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB aufgestellt. Im vereinfachten Verfahren wird von
einer Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4 BauGB, der Erstellung eines Umweltberichtes geman §
2a BauGB und einer zusammenfassenden Erklarung geman § 6 Abs. 5 BauGB abgesehen.
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7 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den Landkreis Friesland -2003 stellt
Schortens als Grundzentrum dar. In der kartografischen Darstellung wird Schortens als Standort
mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten versehen. Laut
Aussagen des RROP im Kapitel 1.5 zur Siedlungsentwicklung soll sich diese weitgehend auf
die zentralortlichen Standorte beschranken, um einer Zersiedelung der Landschaft
vorzubeugen.

Weiter wird ausgefihrt, dass sich die Gemeinden zur Deckung des Wohnbedarfs der
einheimischen Bevdlkerung stadtebaulicher Planungsinstrumente bedienen sollen, die zur
.Innenentwicklung der Ortschaften durch maBvolle Verdichtung geeigneter Ortsteile” beitragen.
MaBnahmen der Innenentwicklung ist Vorrang vor Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen
einzurdumen.

Diesem Aspekt tragt die Stadt Schortens Rechnung indem sie die zentral gelegene, ehemalige
Festwiese einer Wohnnutzung =zufthrt und damit auf die anhaltende Nachfrage nach
Wohnbauflachen reagiert.

Weitere Darstellungen beziehen sich auf Aspekte der Trinkwassergewinnung. Nahezu der
gesamte Siedlungsbereich der Stadt Schortens ist Bestandteil eines Vorranggebietes fir
Trinkwassergewinnung. Entsprechend dieser Vorgabe des Regionalen
Raumordnungsprogrammes wurden Trinkwasserschutzzonen ausgewiesen. Das Plangebiet
befindet sich in der Schutzzone llla (vgl. Kapitel 14.2 dieser Begriindung) des Wasserwerkes
Feldhausen. Die Bestimmungen werden Bestandteil der Bauleitplanung und beachtet.
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8 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schortens ist das Plangebiet Teil einer
umfangreichen Wohnbauflachendarstellung, die sich sidwestlich entlang der B 210 (alt)
vollzieht. Die vorliegende stadtebauliche Planung entspricht demnach den Entwicklungszielen
der vorbereitenden Bauleitplanung.

9 Planungsziele / Inhalt

9.1 Art der baulichen Nutzung

GemaB Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der zuletzt geltenden Fassung sind die fiir die
Bebauung vorgesehenen Flachen nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung
festzusetzen. Entsprechend dieser Bestimmung wird fir den ,baulichen Teil* des Plangebietes
ein Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) festgesetzt.

GemaB § 1 (6) BauNVO werden innerhalb des WA-Gebietes die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen gemaB § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) im
gesamten Plangebiet ausgeschlossen und sind somit nicht zulassig. Die vorgenannten
Nutzungen wirden aufgrund ihres Flachenbedarfes sowie den mit der Nutzung einhergehenden,
umfangreichen Kfz-Bewegungen, Geruchsimmissionen und mdglichem Betrieb auch in den
Abend- und Nachtstunden (insb. Tankstellen) der Uberwiegenden Wohnnutzung zuwiderlaufen,
die gemaB ausdricklichem Planungswillen der Stadt Schortens fur diese Flache besteht.
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9.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung erfolgt Uber die gemaB § 16 (3) BauNVO
notwendige Festsetzung der Grundfl&chenzahl sowie die Festlegung einer maximalen H6he von
baulichen Anlagen in Verbindung mit einer vorgegebenen maximalen Zahl an Vollgeschossen.
Es ist das stadtebauliche Ziel, eine ausreichende Regelung der Gebaudedimensionierung zu
erwirken und gleichzeitig den Bauherren eine gestalterisch vielféltige Bebaubarkeit ihrer
Grundstiicke zu ermdglichen.

9.2.1  Grundfldchenzahl (GRZ)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 128 ,Kramermarktwiese” wird fir
die Teilflache zwischen der B 210 (alt) und der PlanstraBe eine Grundflachenzahl von 0,4 und
fir den verbleibenden Teil angrenzend an die vorhandene Wohnbebauung eine
Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt.

Die Grundflachenzahl von 0,4 fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 entspricht
dabei dem gemaB Baunutzungsverordnung vorgegebenen HbéchstmaB. Damit wird eine
Bebauung entsprechend den stadtebaulichen Vorgaben des stadtischen Siedlungsraums
vorbereitet. Auf diesen Flachen ist die Errichtung von Geschosswohnungsbauten vorgesehen,
die gemasB ihres Nutzungszweckes eine relativ groBe Uberbaubare Flache beanspruchen.

GemaB Baunutzungsverordnung ist fir die Ermittlung der Grundflache die Grundflache von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache mitzurechnen. Die sich hieraus ergebende, mdgliche Uberschreitung der
Grundflache wird gemaB § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO im WA 1 und 2 auf max. 65 von Hundert
(65%) begrenzt. Es soll durch die Gewahrung einer Uberschreitung in dem MaB sichergestellt
werden, dass ausreichend Verkehrsflachen fir den ruhenden Verkehr auf dem Grundstuck
vorgehalten werden kdnnen.

Westlich der PlanstraBe, die ausgehend vom Friesenweg in das Plangebiet hineinflihrt, wird ein
Allgemeines Wohngebiet WA 3 festgesetzt. Im Ubergang zur bestehenden Bebauung wird hier
die Uberbaubare Grundflache auf 0,3 begrenzt. Dadurch wird eine aufgelockerte Bebauung
unter Wahrung eines ausreichend groBen Spielraums bei der Ausnutzung der Grundstlicke
ermaglicht.

Die Uberschreitung der Grundflachenzahl wird hier gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO auf
max. 50 von Hundert (50 %) begrenzt.

9.2.2 Hobhe baulicher Anlagen

Das stadtebauliche Konzept der Stadt Schortens sieht vor, eine Hbéhenstaffelung der
Wohngebdude ausgehend von der StraBe ,,An der alten BundesstraBe” bis hin zur bestehenden
Bebauung ,Am Park” vorzunehmen. Dieses Ziel wird durch eine gestaffelte Festsetzung von
maximalen Geb&udehdhen in den drei Alilgemeinen Wohngebieten verfolgt:

Im WA 1 betragt diese 12 Meter, im WA 2 betragt diese 10,50 Meter und im WA 3 maximal 9,50
Meter.

Die Begrenzung der Gebaudehdhe der Haupt- Gebaude im Anderungsbereich erfolgt durch die
Festlegung einer maximalen Oberkante der Geb&ude. Diese wird ermittelt ab Oberkante
Rohdecke des Erdgeschosses. Eine Uberschreitung der Gebadudehdhe ist gemaR textlicher
Festsetzung fUr untergeordnete Bauteile i. S. der Nds. Bauordnung (Antennenanlagen,
Gelander, Schornsteine, usw.), fir technische Anlagen des Immissionsschutzes und fiir sonstige
hervortretende, konstruktiv erforderliche Gebaudeteile (Stitz- und Trégersysteme, Seile, usw.)
zul@ssig.
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Die Oberkante Rohdecke des Erdgeschosses darf in den Wohngebieten héchstens 0,50 m Gber
Oberkante fertiger Fahrbahnachse liegen, bezogen auf die Mitte der straBenseitigen
Gebdudeseite. Ausnahmen hiervon sind im Einzelfall zuldssig. Grenzt ein Gebdude auf einem
Eckgrundstick mit zwei Gebdudeseiten an eine Offentliche Verkehrsflache, so qilt als
straBenseitige Gebaudeseite die Seite, auf der sich der Eingangsbereich befindet.

9.2.3 Zahl der Voligeschosse

Uber die Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe in Verbindung mit einer maximalen
FuBbodenhdhe erfolgt grundsétzlich eine hinreichende Héhen- Begrenzung der Wohngebaude.
Um jedoch zu vermeiden, dass angrenzend an bestehende Wohnbebauung Gebaude
entstehen, die in ihrer Kubatur deutlich abweichen, indem sie beispielsweise nicht mit geneigten
Déachern ausgefiihrt werden, erfolgt zuséatzlich die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse.
Dadurch soll eine Gebietsvertraglichkeit gewahrleistet werden.

Angrenzend an die ehemalige BundesstraBe erfolgt im WA 1 die Festsetzung von 3
Vollgeschossen. Im WA 2 wird die maximale Anzahl an Vollgeschossen mit 2 und im WA 3 mit 1
vorgegeben. Dies unterstreicht die von der Stadt Schortens gewlinschte Héhenstaffelung.

9.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, Stellung baulicher Anlagen

9.3.1 Bauweise

Innerhalb der WA- Gebiete wird die offene Bauweise (0) festgesetzt. GemaB § 22 BauNVO sind
in der offenen Bauweise Gebaude zulassig, die mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden.
Die maximale Gebaudeldnge betrdgt dabei 50 Meter. AuBerdem dirfen im WA 1 und 2
ausschlieBlich Einzelhduser und im WA 3 Einzel- oder Doppelh&user errichtet werden.

Die Bauteppiche des WA 1 und 2 sind 62 bzw. 40 Meter breit. Bei dem 62 m breiten Bauteppich
stdlich der PlanstraBe A (WA 1) wird Gber die Festsetzung der offenen Bauweise sichergestellt,
dass hier mindestens zwei Wohngebadude mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden und
nicht ausschlieBlich ein langer Gebauderiegel entsteht. Unterstiitzt wird diese Vorgabe durch die
Notwendigkeit, die Firstrichtung der Gebaude parallel zur Oldenburger StraBe vorzusehen. Die
Festsetzungen im WA 3 dienen der Entwicklung einer Kkleinteiligeren Bebauung. Die
einschrankende Grundflachenzahl und Gebaudehdhe, sowie die Zahl der Vollgeschosse
ermdglichen zusammen mit der Festsetzung einer Einzel- und Doppelhausbebauung die
Errichtung von Ein— und Zweifamilienwohnhdusern. Auch hier wird die offene Bauweise
festgesetzt.

9.3.2  Uberbaubare Grundstiicksfliche

Der vorliegende Bebauungsplan legt die Uberbaubare Grundstlcksflache durch Baugrenzen
fest. Zur Sicherung einer flexiblen Teilung und auch Bebauung der Bauflachen werden
Bauteppiche festgesetzt, die zu den begrenzenden Flachen anderer Nutzungen, wie
Verkehrsflachen, Flachen fir die Wasserwirtschaft und bestehenden Baugebieten einen
Abstand von 3,00 Meter einhalten.

Lediglich auf einem Teilstick angrenzend an den bestehenden Graben und die sich
verjingende Flache fur die Wasserwirtschaft stdlich der B 210 (alt) wird die Baugrenze mit
einem Abstand von ca. 9 Metern festgesetzt. Der entstehende Zwischenraum kann fir
Stellplatze genutzt werden.

9
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Ausgehend von der ErschlieBungsstraBe wird als Uberbaubarer Bereich innerhalb der
Wohnbauflache WA 3 ein Bauteppich mit einer Tiefe von 17 Metern festgesetzt. Hierdurch wird
eine geordnete, stadtebauliche Entwicklung vorbereitet und es wird gewahrleistet, dass
gleichzeitig ein weitreichender Spielraum fiir die individuelle Anordnung von Wohngebauden auf
den jeweiligen Grundstliicken gegeben ist. Die Grundsticksteilung kann am Bedarf orientiert
erfolgen.

9.4 Ortliche Bauvorschriften gemaB § 84 NBauO

Mit der Schaffung von neuen Wohnbauflachen entlang der B 210 (alt) vollzieht sich eine
Weiterentwicklung der Bebauungsstruktur an dieser StraBe. Diese wird bei Wohnhausern
dominiert von geneigten Dachern. Die Dachlandschaft trégt zu einer Vereinheitlichung des
StraBenbildes bei, auch wenn die Wohngebaude selbst verschiedene Baustile aufweisen. Es
wird daher fir die erste Bauzeile entlang der ehemaligen BundesstraBe (WA 1) durch é&rtliche
Bauvorschriften die Errichtung von Gebauden mit geneigten Dachern vorgesehen:

e Zulassig sind nur Sattel-Walm- und Krippelwalmdacher mit Dachneigungswinkeln
zwischen 15° und 50°. Die Dachneigungswinkel gelten nicht fir Dachbauteile, die
konstruktionsbedingt eine andere Dachneigung fordern.

Eine weitere Regelung zur stadtebaulichen Gestaltung des geplanten Wohngebietes betrifft
ebenfalls die an die ehemalige BundesstraBe angrenzende Bauflache WA 1. Auf dieser sind
gemal zeichnerischer Festsetzung die Gebaude traufstindig zu errichten. Diese MaBnahme
tragt dazu bei, Ober eine entstehende Riegelbebauung eine Raumkante entlang der
HauptverkehrsstraBe zu schaffen. Neben diesem gestalterischen Aspekt, Ubernimmt die
zukiinftige Bebauung eine schallabschirmende Wirkung fiir die nachfolgende Bebauung.

10 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortseingang von Schortens, unmittelbar sidlich der
alten BundesstraBe 210, die die Hauptverbindung zwischen Sande, Schortens und Jever
bildete. Die Uberortliche ErschlieBungsfunktion hat im Jahre 2012 die Ortsumgehung
Ubernommen. Uber die StraBe ,An der alten BundesstraBe” wird die Stadt Schortens im Osten
an Wilhelmshaven und im Westen an die Stadte Jever, Wittmund und schlieBlich Aurich
angebunden. Eine Anbindung an die Bundesautobahn BAB 29 erfolgt Uber das
Wilhelmshavener Kreuz.

Die Alte BundesstraBe 210/ Oldenburger StraBe stellt flr Schortens die wichtigste
ErschlieBungsstraBe in nordstdlicher Richtung dar. Uber die querende BahnhofstraBe wird das
Zentrum von Schortens mit seinen zentralen Einrichtungen erreicht.

Parallel zur BahnhofstraBe verlauft der Friesenweg. An diesen ist das vorliegende Plangebiet
mit der PlanstraBe angebunden. Die HaupterschlieBung erfolgt jedoch Gber die B 210 (alt). In
das Plangebiet wird eine PlanstraBe mit einer Breite von 7 Metern (PlanstraBe A) hineingefihrt.
Es ist davon auszugehen, dass diese Aufmindung vornehmlich fir die ErschlieBung des
Gebiets genutzt wird, da hierliber das Uberértliche Verkehrsnetz schnell erreicht wird. Bei dem
Friesenweg handelt es sich um eine untergeordnete, innerértliche ErschlieBungsstraBe, die flr
den KFZ- Verkehr ausschlieBlich an die Jeversche StraBBe angebunden ist. In Richtung der alten
BundesstraBe wird eine Durchfahrt nur als FuB- und Radweg gewéhrt.
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Die weitergehende, innere ErschlieBung des Bebauungsplangebietes erfolgt ergdnzend zu der
benannten PlanstraBe A durch deren Weiterflhrung in nérdliche Richtung bis an den
Geltungsbereich heran. Fir die PlanstraBe B wird der StraBenquerschnitt allerdings auf 6 Meter
Breite verringert.

Falls es zu einer weiteren Baugebietsentwicklung in nérdlicher Richtung entlang der B 210 (alt)
kommt, wie dies im Flachennutzungsplan der Stadt Schortens vorgesehen ist, wéare Uber diese
StichstraBe eine Vernetzung der beiden Baugebiete gewahrleistet.

Fiar den Aufmindungsbereich der PlanstraBe auf die B 210 (alt) erfolgte gem. RAST 06 eine
Uberprifung des notwendigen, freizuhaltenden Sichtfeldes auf die bevorrechtigte StraBe.

Es wurde die Anfahrtsicht eines Kraftfahrers im Abstand von 3 m auf die Mitte des FuB3- und
Radweges entlang der ehemaligen BundesstraBe sowie in einem Abstand von 5m bis zum
deren Fahrbahnrand konstruiert. Die Schenkelldnge betragt jeweils 70 m und entspricht der
Festlegung fiir eine Geschwindigkeit von 50 km/h auf der B 210 (alt). Eine Beeintrachtigung der
Bauflache ergibt sich dabei nicht.

Die PlanstraBen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden allgemein als
StraBenverkehrsflachen in einer Breite von 7,00 und 6,00 Meter festgesetzt. Diese Breite
erm{glicht einen geeigneten Ausbau fir ein gleichberechtigtes Nebeneinander von KFZ-
Verkehr sowie von FuBgénger- und Fahrradbereich.

Das Plangebiet kann von einem Millfahrzeug auf der PlanstraBe A durchfahren werden. Bis auf
die beiden letzten Baugrundsticke am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans  kann eine grundstlicksbezogene Millentsorgung erfolgen. Die Tonnen
missen daher bis zur PlanstraBe A gebracht werden. Der 7 Meter breite StraBenraum bietet
ausreichend  Flache, um am Abfuhrtag den notwendigen Abstellplatz vorzuhalten. Im
Bebauungsplan wird entsprechend ein Milltonnenstandplatz festgesetzt.

Um eine geeignete Anbindung an die bestehende B 210 (alt) und auch die umgebenden
Grundstiicke zu erhalten, ist fir das Plangebiet eine Gelandeaufhdhung auf ca. 3,00 m dber NN
vorgesehen.

Diese Aufhéhung flhrt dazu, dass der siudlich der alten BundesstraBe verlaufende und zu
erweiternde Graben eine an die Erfordernisse der Oberflachenentwdsserung angepasste
Bdschung erhalt. Der Graben und die Nebenflachen bis an den vorhandenen Radweg entlang
der Oldenburger StraBe heran sind Bestandteil des Bebauungsplanes und in den
Geltungsbereich einbezogen worden. Die Durchfiihrung der Gewésserrdumarbeiten wird tber
die alte BundesstraBe durch die Stadt Schortens vorgenommen.

11 Restriktionen /Iimmissionsschutz

111 Landwirtschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird nicht durch landwirtschaftliche Immissionen
beeintrachtigt. Insofern kann auf die nahere Betrachtung dieses Aspektes im vorliegenden
Bauleitplanverfahren verzichtet werden.

11.2 Schallschutz

Das Plangebiet liegt unter Vorbelastung durch Verkehrsimmissionen von der ehemaligen
BundesstraBe, die norddstlich am Plangebiet vorbeifiihrt. Es wurde ein schalltechnisches
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Gutachten zur méglichen Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes auf der geplanten
Flache verfasst, dessen Ergebnisse in die Abwagung und somit in die Bauleitplanung einflieBen.

Aus stadtebaulicher Sicht soll auf den Bau eines Larmschutzwalles oder einer Wand als aktive
Schallschutz- MaBnahme verzichtet werden. Vielmehr wird durch die Festsetzung von passiven
Schallschutz- MaBnahmen Einfluss auf die Schaffung von gesunden Wohnverhéltnissen
genommen.

Grundlage fur die Bewertung der Situation im Plangebiet bildet eine Verkehrszahlung aus dem
Jahre 2008 fir die alte BundesstraBe, sowie eine Zahlung aus dem Jahre 2010 fir die
BahnhofstraBe. Aus den Zahlen wurden Prognosewerte flr das Jahr 2031 hochgerechnet, die
sich an die Verkehrsprognose 2030 des Bundesministeriums fir Verkehr und digitale
Infrastruktur anlehnen.

Auf der Grundlage dieser Daten wurden Beurteilungspegelverlaufe fiir die Tags- und Nachtzeit
ermittelt, die fir das 2. Obergeschoss in einer Hohe von 7,6 m Uber Gelandeoberkante gelten.
Diese Werte wurden in einem Immissionsraster, einmal fir den Tag und einmal fur die Nacht
zeichnerisch dargestellt.

Die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fihrt getrennt nach Gerauscharten
Orientierungswerte auf, die wiederum mit den jeweils ermittelten Pegeln abgeglichen werden.
Die Orientierungswerte bilden hierbei lediglich einen Anhaltspunkt fir eine Bewertung der
Larmsituation. Im Beiblatt 1 der DIN 18005 wird bezogen auf ein Allgemeines Wohngebiet als
Wert flr den tags- Zeitraum (6:00 Uhr- 22:00 Uhr) 55 dB(A) und als Wert fir den nachts-
Zeitraum (22:00 Uhr- 6:00 Uhr) 45 dB(A) in Ansatz gebracht.

Unter Zugrundelegung der Prognosedaten wird in ca. einem Drittel des Plangebiets, angrenzend
an die alte BundesstraBBe der Beurteilungspegel fur die Tagzeit Uberschritten. Im Nachtzeitraum
fallt die Uberschreitung des Orientierungswertes von 45 dB(A) noch weitreichender aus. Laut
Gutachten wird es tagsiber zu einer maximalen Uberschreitung von 6 dB(A) und nachts von 9
dB(A) kommen.

Als Grundlage flr die planerische Berlicksichtigung im Bebauungsplan dient der Verlauf der
Larmpegelbereiche im Tagzeitraum. Es werden im Gutachten die Larmpegelbereiche I, 1l und llI
ermittelt und in die Bauleitplanung durch zeichnerische Festsetzung Gbernommen. Geman DIN
4109 werden fir die vorliegenden Larmpegelbereiche Mindestanforderungen an die
AuBenbauteile der zu errichtenden Gebaude gestellt und als textliche Festsetzungen in dem
Bebauungsplan formuliert.

Demnach werden an die schutzbediirftigen Raume wie Wohn-, Schlaf- und Blrordume erhdhte
Anforderungen bezlglich des Schallschutzes gestellt. Diese Anforderungen an die
Schallddmmung der AuBenbauteile von Gebduden werden tabellarisch dargestellt und als
MindestmaB festgesetzt:

Tabelle: Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile von Gebauden

Larmpegel- »maBgeblicher AuBen- Erforderliches bewertetes resultierendes
bereich Larmpegel Schallddmm- MaB R’ , ..s der AuBenbauteile in dB
dB(A)
Wohnrédume Biirordume
| <55 30 -
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] 56- 60 30 30

] 61- 65 35 30

Die Berechnung der konkreten Schallddmm- MaBe hat im Bauantragsverfahren unter
Ber{icksichtigung der Tabellen 9 und 10 der DIN 4109 [4] zu erfolgen.

Fur AuBenbauteile (Fenster, Dacher und Wéande) von schutzbedirftigen Rdumen, die an der
larmquelleabgewandten Seite angeordnet sind, kénnen um 5 dB(A) verminderte
AuBenlarmpegel angesetzt werden d.h. Reduzierung des Larmpegelbereichs um eine Stufe.
Damit sind Schlafraume auf der larmabgewandten Seite im Larmpegelbereich 1l ohne
zusatzlichen Schallschutz (z. B. durch schallgedédmmte Liftungssysteme) zulassig.

Im Larmpegelbereich 1ll muss die Be- und Entliftung von AufenthaltsrAumen auch im
Liftungszustand (z. B. durch schallgedammte Liftungssysteme) oder BelUftungen (ber die
larmabgewandte Fassadenseite) sichergestellt werden. Die in der Tabelle aufgeflhrten
Mindestanforderungen muissen auch nach Einbau der schallgeddmmten Liftungssysteme
eingehalten werden.

AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien) sind im Larmpegelbereich Ill auf der
larmabgewandten Gebaudeseite einzurichten. Aus planerischer Sicht kommt es hierdurch nicht
zu einer Einschrankung, da es sich bei der larmabgewandten Seite um die Sid-West- Fassade
der zuklnftigen Baukdrper handelt, auf der ohnehin in der Regel die AuBenwohnbereiche
platziert werden.

Bei Planung einer Riegelbebauung entlang der B 210 (alt) flihrt die schallabschirmende Wirkung
der Gebaude zu geringeren Beurteilungspegeln an dahinter liegender Wohnbebauung. Die
genauen Werte sind bei Vorlage eines Konzeptes detailliert zu berechnen.

113 Flugplatz/ Bahn

Das Plangebiet liegt in einer Entfernung von 1.500 Meter zum Flugplatz Jever. Es wird auf eine
mdgliche Belastung durch beispielsweise Fluglarm hingewiesen. Dieser ist zu tolerieren und
Beschwerden und Ersatzanspriiche werden von Seiten des zustédndigen Bundesamtes fir
Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr ausgeschlossen.

Ebenso verhédlt es sich mit den Auswirkungen der in ca. 190 m entfernt verlaufenden
Eisenbahnlinie der Deutschen Bahn. Das Unternehmen weist auf die méglichen Emissionen, die
durch den Betrieb und auch die Erhaltung der Bahnanlagen in Form von beispielsweise Luft-
und Korperschall entstehen kénnen, hin.

12 Belange von Natur und Landschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefihrt. Die Verpflichtung zur Erarbeitung
eines Umweltberichtes besteht daher nicht. Ein Eingriff in Natur und Landschaft, der aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten ist, gilt in dem vorliegenden Fall als im Sinne
des § 1a BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
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Die Zulassige Grundflache im Plangebiet umfasst eine GrdBe von 3.996 m? und liegt damit
unterhalb der im § 13a Abs.1 Satz 1 genannten Bedingung einer Grundflache von max. 20.000
m?2 (vgl. Kapitel 6 der Begriindung).

Um die Belange von Natur und Landschaft dennoch zu dokumentieren, erfolgt eine
Bestandsbeschreibung.

12.1 Bestandsbeschreibung

Bei der Kramermarktwiese handelt es sich um eine stadtische Brachflache mit teilversiegelten
Fahrspuren.

Sie hat Uber Jahrzehnte als Festwiese fir Kirmes- Veranstaltungen gedient. Dadurch ist es zu
einer Verdichtung des Bodens gekommen und die belebte Bodenzone ist stark beeintrachtigt.

Lediglich am westlichen Rand des Plangebietes befindet sich im Ubergang zur bestehenden
Wohnbebauung eine lockere Reihe aus einzelnen GroBgehdlzen, die teils auf den benachbarten
Grundstiicken und teils innerhalb des Plangebietes stehen. Es handelt sich Uberwiegend um
Tannen und Birken, die keinen besonderen 6kologischen Wert aufweisen. Eine Festsetzung in
Bezug auf diese vorhandenen Gehdlze wird nicht getroffen.

20 A

Bestandsplan des Planéebietes
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Der im Bestandsplan grin dargestellte Baum wird im vorliegenden Bebauungsplan als zu
erhaltender Einzelbaum festgesetzt. Es handelt sich um eine Eiche, die als heimischer,
standortgerechter Baum einzustufen ist.

13 Ver- und Entsorgung

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 128 ,Kramermarktwiese® erfolgt die
Erarbeitung der ErschlieBungsplanung fir den Geltungsbereich. Diese wurde mit der Stadt
Schortens und den entsprechenden Ver- und Entsorgungstragern bereits vorabgestimmt.

Die Festwiese ist (ber bestehende Ver- und Entsorgungsleitungen erschlossen. Die
Trinkwasser- und Schmutzwasserleitungen werden allerdings im Zuge der ErschlieBung des
geplanten Wohngebietes aufgehoben bzw. erweitert und zur Versorgung der Bauflachen
innerhalb der PlanstraBe verlegt.

Auch Telekommunikationsleitungen von der Telekom und Kabel Deutschland sind im Plangebiet
vorhanden. Uber die Versorgung werden noch entsprechende vertragliche Regelungen
herbeigefihrt.

Im Westen des Geltungsbereiches, parallel zur bestehenden Bebauung ,Am Park®, verlauft eine
Starkstromleitung die in einen Transformator mindet, der sich auf dem Gelande der Festwiese
befindet. Ein weiteres Starkstromkabel verlauft entlang des Friesenweges ebenfalls innerhalb
des Geltungsbereiches. Die EWE Netz GmbH hat in Vorgesprachen einer Verlegung der
Leitungen zugestimmt. Diese wird im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung
berlcksichtigt.

13.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung mit Trinkwasser erfolgt durch den Anschluss an das ausreichend grof
bemessene, zentrale Trinkwasserversorgungsnetz des OOWV.

13.2 Schmutzwasserbeseitigung

Innerhalb des Plangebietes erfolgt die Entsorgung des Schmutzwassers Uber geplante
Freigefdllekanédle, die zu einer geplanten Pumpstation an der PlanstraBe im Norden des
Plangebietes fihren. Von dort wird das Schmutzwasser Uber eine Druckrohrleitung zum
Friesenweg gefihrt und erhélt einen Anschluss an den vorhandenen Schmutzwasserkanal im
Friesenweg.

13.3 Oberflaichenwasserbeseitigung

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde in Abstimmung mit der Verwaltung und der Unteren
Wasserbehérde des Landkreises Friesland eine Konzeption fir den schadlosen Umgang mit
dem Oberflachenwasser aus dem Plangebiet erarbeitet.

Statt der Ublichen Festsetzung eines Regenriickhaltebeckens wird der bestehende Graben
stdlich der alten BundesstraBe im Zuge der Bebauung ausgebaut und an die geplante
Gelandehdhe angepasst. Er wird entsprechend als 6ffentliche Flache flir die Wasserwirtschaft,
den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses im Bebauungsplan festgesetzt.
Bestandteil dieser Festsetzung ist ebenfalls ein Bereich, in dem ein Regenwasserkanal und die
Bermen- Flachen von der Oldenburger StraBe liegen. Durch diesen Kanal wird bereits das
Oberflachenwasser aus dem vorgeschalteten Einzugsbereich ,Friesenweg® und ,Am Park” in
den Graben geleitet.

Grundsétzlich durfen zusatzliche Abflisse aus Starkregenereignisse externe Vorfluter oder
vorhandene Regenwasserkanalnetze nicht zusatzlich belasten.
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In der Regel wird hierfir das Regenwasser des neuen Baugebietes in Regenrickhaltebecken
zwischengespeichert und gedrosselt abgeleitet. Im vorliegenden Fall wurden die Abflisse aus
dem geplanten Regenwasserkanalnetz des Plangebietes in einem hydraulischen Modell
realitdtsnah in einer hydrodynamischen Simulation nachgebildet.

Im Rahmen der Simulation wurde nachgewiesen, dass das zusatzlich anfallende
Oberflachenwasser in einer Grabenaufweitung aufgefangen und die Abfliisse gedampft werden
kénnen. Der vorhandene Graben im Abschnitt des Bebauungsplanes wird demnach auf einen
Abflussquerschnitt von rd. 3 m2 aufgeweitet (siehe hierzu Anlage 2 der Begriindung. Durch die
Grabenaufweitung senkt sich der Wasserspiegel in Hohe des Plangebietes leicht ab (i. M. 5 cm).
Das vorhandene Kanalnetz wird hierdurch nicht zusatzlich belastet.
Die Planung wurde mit dem Landkreis Friesland und der Stadt Schortens bereits vorabgestimmt.

Die Rdumung des Grabens erfolgt durch die Stadt Schortens von Seiten der B 210 (alt).

13.4 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Friesland als 6ffentlich- rechtlichem
Entsorgungstrager. Die PlanstraBen sind fir das Befahren mit Mullfahrzeugen ausreichend
dimensioniert. Die StichstraBe mit einer Breite von 6 m wird von Miillfahrzeugen voraussichtlich
nicht befahren. Um dennoch eine gesicherte Abfuhr des Mills zu gewahrleisten, wurde im
Kreuzungsbereich der PlanstraBen eine Flache markiert, die den entsprechenden Anwohnern
am Abfuhrtag als Sammelstelle fir die Milltonnen Verfligung steht.

13.5 Energieversorgung / Gasversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie und mit Gas wird durch die EWE sichergestellt.

Darlber hinaus wird auf § 14 (2) BauNVO hingewiesen. Danach kdnnen die der Versorgung der
Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser dienenden Nebenanlagen als Ausnahme
zugelassen werden, auch soweit flr sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen
festgesetzt sind.

13.6 Fernmeldeeinrichtungen und sonstige Infrastrukturen

Die Telekommunikationseinrichtungen werden durch die Deutsche Telekom AG betrieben. Die
Verkehrsflachen weisen die notwendige GréBe zur Unterbringung der Fernmelde- und
Kommunikationsleitungen auf.

Far den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstréger ist der Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen im Plangebiet den entsprechenden Versorgungstragern friihzeitig
mitzuteilen.

13.7 Brandschutz

Die Stadt Schortens gewahrleistet gemadB § 1 und § 2 des Niedersachsischen
Brandschutzgesetzes vom 18.07.2012, dass die laut § 41 NBauO fur die Erstellung einer
Baugenehmigung erforderliche Léschwasserversorgung in allen Bereichen sichergestellt wird.
Die fir den Grundschutz bereitzustellenden Léschwassermengen werden nach der 1. WasSVO
vom 31.03.1970 und dem DVGW Arbeitsplatz 405 vom Februar 2008 bemessen und Uber die
Grundbelastung fir Trink- und Brauchwasser hinaus sichergestellt. Zuséatzliche
Léschwassermengen sowie Léschwasserentnahmestellen und andere BrandschutzmaBnahmen
fir den Objektschutz einzelner besonders gefahrdeter baulicher Anlagen sind von der fiir den
Brandschutz zusténdigen Behérde festzulegen und dem Bauherrn bzw. Betreiber mitzuteilen.
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Die Planung von Léschwasserentnahmestellen ist in Absprache mit der Freiwilligen Feuerwehr
durchzufiihren. Im Ubrigen wird auf die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf
Grundstiicken” verwiesen.

14 Hinweise

14.1 Altablagerungen/ Altlasten

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 128 ,Kramermarktwiese” liegen beim
Landkreis Friesland Eintragungen im Altlastenkataster im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vor.

Sollten bei den Baggerarbeiten Auffélligkeiten im Untergrund entdeckt werden, die auf eine
Bodenveranderung oder eine Altablagerung hindeuten, so ist die Untere Bodenschutzbehdrde
des Landkreises Friesland umgehend zu informieren. Die nach Bundes- Bodenschutzgesetz
erforderlichen MaBnahmen zum Schutz des Bodens bzw. der Gewasser sind dann mit der
Bodenschutzbehérde abzustimmen. Ferner ist auffalliger / verunreinigter Bodenaushub bis zum
Entscheid Uber die fachgerechte Entsorgung oder die Mdglichkeit der Verwendung auf dem
Grundstiick gesondert zu lagern. Dieser Bodenaushub ist vor Eintrdgen durch Niederschlag und
gegen Austrage in den Untergrund, z. B. durch Folien oder Container zu schiitzen.

14.2 Trinkwasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt im Trinkwasserschutzgebiet fiir die Wassergewinnungsanlage des
Wasserwerkes Feldhausen und hier in der Schutzzone llla. Die Schutzzonenverordnung ist zu
beachten. In der Schutzzone llla gibt es einige Nutzungsbeschrankungen. So ist die Errichtung
von Wohnsiedlungen ohne zentrale Abwasserbeseitigung nicht zuldssig und der Bau von
Kleinklaranlagen nur ausnahmsweise. Das Errichten von Wohngeb&uden ist dagegen zuléssig.
Der Anschluss an einen Schmutzwasserkanal wird im Plangebiet gewahrleistet.

In der Stellungnahme des Wassergewinnungswerkes, GEW Wilhelmshaven, im Rahmen der
Beteiligung der Trager Offentlicher Belange an der Planaufstellung werden weitreichende
Angaben gemacht, die im Rahmen der ErschlieBungsplanung und bei BaumaBnahmen im Sinne
des Grundwasserschutzes zu beachten sind. Diese Aspekte werden im Folgenden in die
Begrindung eingestellt und finden ebenfalls in den Kaufvertrdgen Bertcksichtigung. Es folgt ein
umfangreiches Zitat aus der hydrogeologischen Stellungnahme der GEW Wilhelmshaven vom
01.05.2017:

,.Im Folgenden werden einzelne wichtige Aspekte hinsichtlich der Trinkwassergewinnung angefiihrt.

® Aufgrund der Lage des Plangebietes im Wasserschutzgebiet sind fiir die WegeerschliefSung und
deren Entwdsserung ,Richtlinien fiir bautechnische Mafisnahmen an Straflen in
Wasserschutzgebieten” (RiStWag) heranzuziehen. Entsprechende Nachweise miissen in den
Genehmigungsunterlagen gefiihrt werden.

® Aufgrund der im Vergleich zum Strafsenniveau niedrigen Geldndehdéhen ist eine Aufhéhung des
Plangebietes vorgesehen. Grundsdtzlich diirfen im Einzugsgebiet der Trinkwasserbrunnen fiir die
Bau- und Griindungsarbeiten nur unbelastete, nicht auswasch- oder auslaugbare Stoffe und
Baumaterialien (inkl. Recyclingmaterial verwendet werden, so dass aufgrund ihrer Eigenschaft
und ihres Einsatzes keine Boden- und Grundwasserverunreinigungen zu besorgen sind. Bauabfdlle
sollten nicht im Wasserschutzgebiet verbleiben und unverziiglich nach dem Anfall einer
ordnungsgemdfen Entsorgung zugefiihrt werden.
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e Widhrend der Baumafinahmen bei der Fldchenerschliefung wie auch des Gewdsserausbaus
(Aufweitung des Grabens) ist dafiir Sorge zu tragen, dass eine Gefdhrdung des Grundwassers
durch potenzielle Stoffeintréige verhindert wird. Dies umfasst u.a. den Betrieb von Baumaschinen.
Die Betankung von Maschinen und der offene Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen sollte
auferhalb der Schutzzone erfolgen.

® Bodeneingriffe diirfen keine dauerhafte Verringerung der das Grundwasser schiitzenden
Decksicht zur Folge haben. Entsprechende BaumafSnahmen sind bei der Genehmigungsbehérde
anzumelden und ggf. fachgutachterlich zu begleiten.

e [aut Bebauungsplan liegen fiir den Geltungsbereich Eintragungen im Altlastenkaster vor. Dies hat
in den Planunterlagen bereits Berlicksichtigung gefunden und entsprechende Mafinahmen bei
ggf. anzutreffenden Auffilligkeiten beim Bodenaushub sind beschrieben (Pkt. 14.1 des B-Plans)
und einzuhalten.

e Fine bekannte Untergrundverunreinigung besteht mit der rd. 200 m westlich gelegenen
Altablagerung ,Brauerweg”. Von hier geht eine erkundete Schadstofffahne (LHKW) im
Grundwasser aus, die sich in norddstlicher Richtung ausgebreitet hat. Hierbei ist dringend zu
beachten, dass bei umfangreichen oder ldngeren GrundwasserhaltungsmafSnahmen eine
Verlagerung der Schadstofffahne in Richtung des geplanten Bauplatzes nicht auszuschliefSen ist.

e Die Errichtung von Behdltern mit wassergeféihrdenden Stoffen ist gemdfs § 3 Punkt 16 der
Schutzgebietsverordnung bei oberirdischer Lagerung ab 100 m? und bei unterirdischer Lagerung
ab 40 m?3 verboten.

® Dije Nutzung von Erdwdrme, die bei der Neuansiedlung von Wohn- und Gewerbebetrieben zum
Einsatz kommen kann, ist in der aktuell giiltigen Verordnung noch nicht beriicksichtigt.
Diesbeziiglich gilt die allgemeine Schutzverordnung fiir Wasserschutzgebiete (SchuVO). Demnach
ist beispielswiese der Bau und der Betrieb von Erdwédrmesonden in jedem Fall
genehmigungspflichtig (Einzelfallpriifung).

® Die auf dem Gelénde befindliche Grundwassermessstelle (GK-Koordinaten: 3430389; 5935306) ist
Bestandteil des Messnetzes des Wasserwerks Feldhausen (Beweissicherung) und daher méglichst
zu sichern und zu erhalten. Sollte dies im Zuge der Bauarbeiten nicht méglich sein, ist die
Errichtung einer Ersatzmessstelle vorzusehen.

Die Stadt Schortens ist bemiht, die angesprochene, mdgliche Verschiebung der
Grundwasserfahne der Altablagerung ,Brauerweg“ zu dokumentieren und wird hierzu eine
Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde und der GEW herbeiflihren.

14.3 Archéaologische Bodendenkmalpflege / Denkmalpflege

Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollien bei den geplanten Bau- und
Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: TongefaBscherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese geman
§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem
Niedersachsischen Landesamt flir Denkmalpflege- Arch&ologische Denkmalpflege-, Ofener
StraBe 15, 26121 Oldenburg oder der Denkmalschutzbehérde der Stadt Schortens gemeldet
werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen bzw. flir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.
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15 Aussagen zum Baugrund

Es wurde im Juni 2016 ein geotechnischer Bericht zum Baugrund durch das Ingenieurbiro IPS,
Wiefelstede erarbeitet. Hierfir wurden 5 Rammkernsondierungen sowie 3 Rammsondierungen
niedergebracht und reprasentative Bodenproben entnommen mit dem Ergebnis, dass im
gesamten Plangebiet Feinsande bis zu einer Tiefe von 5 Metern anstehen.

Der Gutachter stuft die Béden als durchlassig ein. Da jedoch der Grundwasserstand im Mittel
bei 0,5 Meter unter Gelande angetroffen wurde, ist ein ausreichender Flurabstand im Falle einer
Versickerung von Oberflachenwasser nicht sicherzustellen.

Die Ergebnisse werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung berlicksichtigt. Das Gutachten
liegt der Begriindung als Anlage 3 an.

16 Durchfiihrung, Bodenordnung

Die Flachen des Bebauungsplanes sind per notariellem Kaufvertrag mit dem bisherigen
Eigentimer, der Stadt Schortens, gesichert. Die NLG wird die Bauflachen erschlieBen und die
baureifen, parzellierten Grundstliicke in Zusammenarbeit mit der 6rtlichen OLB zum Verkauf
anbieten. Néheres regelt ein Stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Schortens und der
Niedersachsischen Landgesellschaft.

Die 6ffentlichen Flachen gehen spater in das Eigentum der Stadt Schortens Uber.

17 Stadtebauliche Daten

Allgemeine Wohngebiete 10.694 m2

Verkehrsflachen 1.392 m2

Flachen flr die Wasserwirtschaft (Regenriickhaltegraben) 1.090 m2

Pumpstation 26 m?

Plangebiet gesamt 13.202 m?
18 Verfahrensvermerke

Die Begriindung wurde ausgearbeitet von:

Niedersachsische Landgesellschaft m. b. H.
Geschéftsstelle Oldenburg

Telefon: 0 441-950 94-0

E-Mail: info-oldenburg@nlg.de
www.nlg.de

Oldenburg, Mai 2017 Planverfasserin
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