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Gemeinde Schortens
61. Anderung des Flachennutzungsplans ,Gewerbegebiet Ostiem/ Ausgleichsflachen”

2.1

PLANUNGSANLASS UND -ERFORDERNIS

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des B-Plans Nr. 95 “Gewerbegebiet
Ostiem* wurde der Flachennutzungsplan der Gemeinde Schortens geéndert.
Die 47. Anderung beinhaltet, dass im gesamten Anderungsbereich ein
.Gewerbegebiet” (GE) dargestellt wird..

Die untere Naturschutzbehérde sah hierdurch insbesondere im 6stlichen
Teilbereich das Landschaftshild so erheblich gestort, dass sie empfahl, den
Genehmigungsantrag fur diese ca. 9,55 ha grof3e Teilflache des
Anderungsbereiches zuriickzuziehen. Diese Empfehlung wurde von der
Gemeinde Schortens aufgegriffen. Die fragliche Teilflache wurde nicht
Gegenstand der Genehmigung und blieb damit Auf3enbereich im Sinne des 8
35 BauGB, in vorliegendem Falle ,Flache fir die Landwirtschaft®.

Der nachfolgend ins Verfahren gebrachte B-Plan Nr. 95 setzt in diesem (nicht
genehmigten) Teilbereich Uberwiegend Flachen fir die Landwirtschaft in
Kombination mit Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft i.S.d. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
und in kleineren Teilen Gewerbegebiet, Stralenverkehrsflachen mit und ohne
Zweckbestimmung und Wasserflachen fest. Eine ,Kombination* von Flachen fir
die Landwirtschaft und Mal3Bnahmeflachen ist von Gesetzgeber nicht
vorgesehen; es ist davon auszugehen, dass es sich ausschlief3lich um
MalRnahmeflachen i.S.d. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB handelt. Hierzu bedarf es der
vorbereitenden Darstellung im Flachennutzungsplan.

Bedeutsam sowohl fir den Bestand des Bebauungsplans Nr. 95 als auch fir
die parallel im Verfahren befindliche 1. Anderung ist auch die klarstellende
Darstellung eines Gewerbegebietes, die sich mit der Abgrenzung des 0Ostlichen
Teilbereiches in der 1. Anderung des B-Planes Nr. 95 deckt. Insoweit bleibt
festzustellen, dass der B-Plan Nr. 95 in seinem dstlichen Teil nicht aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schortens entwickelt ist.

Beziiglich der parallel aufgestellten 1. Anderung des B-Planes Nr. 95 wurde
entschieden, dass die dstliche Ausdehnung des Gewerbegebietes nach wie vor
vertretbar ist, wenn 6stlich und sidlich der bereits umgesetzten
ErschlieBungsstralie keine hoheren Baukdrper zugelassen werden als derzeit
bereits zulassig sind.

PLANUNGSGRUNDLAGEN

Verfahren

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Schortens hat auf seiner Sitzung am
25.05.2004 beschlossen, die 61. Anderung des F-Planes einzuleiten.
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Gemeinde Schortens
61. Anderung des Flachennutzungsplans ,Gewerbegebiet Ostiem/ Ausgleichsflachen”

2.2

2.3

Die friihzeitige Birgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB findet vom 21.06.2004 bis
23.07.2004 statt.

Anderungsbereich

Der Anderungsbereich wird durch folgende Linien begrenzt:

* im Nordosten von der B 210

* im Osten durch das Industriestammagleis nach Wilhelmshaven
* im Sudwesten von der Bahnstrecke Sande — Esens und

* im Sudosten durch eine Linie, die wie folgt gebildet wird:
der sudostlich der Sandabbaustatte vorhandene Graben wird nach
Sudwesten verlangert, bis er die Bahnstrecke Sande-Esens kreuzt; von
diesem Kreuzungspunkt wird eine Stecke von 250 m Lange auf dem
Bahngleis Richtung Stidwesten gebildet, der Streckenendpunkt wird nach
Norden bis zum Schnittpunkt der verlangerten ehemaligen KreisstralRe 294
und der B 210 (6stlicher Teil des ,ehemaligen Einmindungsbereiches)
“verlangert; letztere Linie bildet den stidéstlichen Geltungsbereich.

Er nimmt eine Flache von rd. 9,55 ha ein.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Es wird erwartet, dass das Regionale Raumordnungsprogramm fiir den
Landkreis Friesland in Kiirze vom Kreistag beschlossen wird. Es hat in den
vergangenen Jahren einen umfangreichen Beteiligungsprozess durchlaufen.
Fir die Gemeinde Schortens finden sich folgende Zielaussagen im RROP:

Trotz ihrer Gro3e wird der Gemeinde die Funktion eines Grundzentrums
zugewiesen. Die Gemeinde befindet sich im Ordnungsraum Wilhelmshaven, der
vom Landesraumordnungsprogramm (LROP) ibernommen wurde. Dieses hat
zur Folge, dass die Gemeinde an Funktionserfillung des Oberzentrums
Wilhelmshaven teilhat. Hiermit ist unmittelbar die Sicherung der vorhandenen
und die Neuschaffung von Arbeitsplatzen angesprochen. In diesem
Zusammenhang spielt immer noch der Verlust von mehreren tausend
Arbeitsplatzen durch die SchlieBung der AEG Olympia in Schortens-Roffhausen
Anfang der 90iger Jahre eine grol3e Rolle. Der Verflechtungsraum hat sich von
diesem Ereignis bis heute nicht erholt. Erschwerend kam der latente Riickzug
der Marine in Wilhelmshaven und die unmittelbar bevorstehende SchlieBung
des Luftwaffenstiitzpunktes Upjever in Schortens hinzu, der ebenfalls zum
wirtschaftlichen Niedergang der Region beigetragen hat bzw. beitragen wird.
Die Neuschaffung groferer Arbeitsplatzkontingente wird aus Sicht der
Regionalen Raumordnungsplanung insoweit ausdriicklich begruf3t, um der weit
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Gemeinde Schortens
61. Anderung des Flachennutzungsplans ,Gewerbegebiet Ostiem/ Ausgleichsflachen”

2.4

3.1

Uberdurchschnittlichen Arbeitslosigkeit im Wilhelmshavener Raum
entgegenzuwirken.

Wahrend hierbei eine forcierte Ansiedelungspolitik fur ,Roffhausen” vollig
unstrittig ist, wurde im Rahmen der 47. Anderung des F-Planes der Gemeinde
Schortens die Forderung erhoben, den Nachweis zu erbringen, dass neben
dem Standort Roffhausen auch die tlw. erhebliche Erweiterung von
Gewerbegebieten an anderen Standorten der Gemeinde sinnvoll ist. Dieses
wurde in einer gesondert nachgereichten Standortanalyse zur 47. F-
Plananderung dargelegt.

Ortlicher Bestand

Der Anderungsbereich besteht z.Z. aus extensiv genutztem Grinland bzw.
Griunland, welches in eine extensive Nutzung tberfiihrt werden soll.

Sudwestlich der ehem. K 294 befindet sich ein Regenwasserriickhaltebecken.

Nordlich angrenzend befindet sich die B 210, die zuklnftig durch die z.Z. in
Planung befindliche B 210 neu ersetzt werden wird.

Sudlich grenzt intensiv bewirtschaftetes Griinland an den Anderungsbereich an.
Dieses landwirtschaftlichen Flachen werden durch die Bahnstrecke Sande —
Esens vom Anderungsbereich abgegrenzt.

INHALT DER FLACHENNUTZUNGSPLAN-ANDERUNG

Mafllnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft; Belange von Natur und Landschaft

Die Malinahmeflachen nehmen den tGberwiegenden Teil des
Anderungsbereiches ein. Wie weiter unten dargelegt, wurden fiir den durch die
47. Anderung des FNP vorbereiteten Eingriff AusgleichsmaRnahmen ermittelt,
die in Form der MaBnahmeflachen gemal3 8 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB in dieser
61. FNP-Anderung dargestellt werden.

Die FlachengroRen der Geltungsbereiche der 47. und dieser 61. Anderung des
Flachennutzungsplans sind  identisch mit der FlachengroRe des
Geltungsbereiches des B-Plans 95. Die Festsetzungen korrespondieren mit den
Darstellungen der beiden genannten F-Planadnderungen. Fur den B-Plan Nr. 95
wurde im Jahre 2000 ein landschaftsplanerischer Fachbeitrag erarbeitet, der
u.a. eine  Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung  sowie  Vorschlage  fur
Ausgleichsmalinahmen beinhaltete. Dieser Fachbeitrag ist nach wie vor aktuell
und wird zur Beurteilung der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
herangezogen.
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3.2

Hierbei sind MalRnahmen, die als Ausgleich fir die Eingriffe in das
Landschaftsbild geeignet sind, aufgrund ihrer Kleinteiligkeit nicht in der F-
Planédnderung dargestellt. Fir diese Malinahmen werden Empfehlungen
abgegeben, die im Punkt 3.3 aufgefuhrt sind.

Die dargestellten Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung  von Boden, Natur und Landschaft sollen durch
landschaftspflegerische Malnahmen aufgewertet  und somit  als
Kompensationsflache fir die mit der 47. Anderung des F-Planes vorbereiteten
Eingriffe hergerichtet werden. Folgende Mal3nahmen sind in diesem Bereich
vorgesehen:

e Anlage eines weitlaufigen Regenrickhaltebeckens  (RRB)  mit
unterschiedlichen Bdschungsneigungen (zwischen 1:2 und 1:10) und
unterschiedlichen Wassertiefen, so dass an der tiefsten Stelle ein frostfreies
Uberwintern von Amphibien und Fischen méglich ist.

e Um das RRB sollte ein Gewasserrandstreifen von 10 bis 20 m Breite so
angelegt werden, dass einzelne Gehdlzgruppen aus standortgerechten
einheimischen Laubgehdlzen angepflanzt und dauerhaft erhalten werden.
Der Ubrige Flachenanteil dieses Streifens sollte durch eine einmalige Mahd
pro Jahr gehdlzfrei gehalten werden. Diese Mahd sollte nicht vor Mitte Juni
eines Jahres erfolgen, um Grésern, Krautern und Stauden Gelegenheit zu
geben, sich auszusamen.

e An diesen bis auf die angesprochenen Geholzgruppen gehoélzfreien Gras-
und Hochstaudenstreifen sollen sich naturnahe Sukzessionsflachen
anschlieBen, deren Vegetationsentwicklung zunachst vollig unbeeinflusst
ablaufen soll. Sofern im Randbereich die allgemeine Verkehrssicherheit
gefahrdet werden sollte, sind entsprechende Pflegeeingriffe zulassig.

Die aufgefuhrten Malinahmenpunkte stellen eine 0©kologisch sinnvolle
Aufwertung der Flachen dar und fuhren zu einer vollstandigen Kompensation
des durch die 47. Anderung des FNP vorbereiteten Eingriffs in Natur und
Landschatft.

Wasserflache (naturnahes Regenwasserrickhaltebecken)

Durch die umfangreich méglich werdenden Versiegelungen kénnen
insbesondere ausgeltdst durch Starkregenereignisse
Oberflachenwassermengen anfallen, die nicht ungedrosselt der Vorflut
zugefuhrt werden durfen. Aus diesem Grunde ist im Abstrombereich des
Anderungsbereiches eine Wasserflache vorgesehen worden, die eine
GrolRenordnung erreicht, um in der F-Plandnderung dargestellt zu werden.
Zugleich soll diese Wasserflache so gestaltet werden, dass sie gleichzeitig eine
positive Funktion fir Natur und Landschaft innehat. Insoweit soll der
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3.3

Wasserflache eine Ausgleichsbedeutung im Sinne der Eingriffsregelung
zukommen (vgl. hierzu Pkt. 3.1).

Gewerbegebiet

In einem nordwestlichen Teilbereich mit einer Gréf3e von 0,7 ha wird ,GE"
dargestellt. Hierdurch werden die Bauflachen in gleichmaRiger Tiefe zur in 2003
errichteten ErschlieBungsstralie ,Zum Kolk* abgegrenzt.

Die Abgrenzung dieser GE-Flache geht damit geringfligig Uber die im Zuge des
Genehmigungsverfahrens im Jahre 2000 vorgegebene Grenze hinweg. Von der
Genehmigungsbehotrde wurde in Aussicht gestellt, Bedenken gegen diese
Abgrenzung nicht zu erheben, wenn aus der nachfolgenden verbindlichen
Bauleitplanung deutlich wird, dass durch die Festsetzungen zum Mal der
baulichen Nutzung ausreichend sensibel mit den Belangen des
Landschaftsbildes umgegangen wird. Eine Einschéatzung der verbindlichen
Bauleitplanung ist gegeben, weil der zugehdérige B-Plan im Parallelverfahren
aufgestellt wird.

Obwohl die erganzende Darstellung eines Gewerbegebietes am westlichen
Rand des Anderungsbereiches nur eine Flache von 0,7 ha umfasst, ist doch die
Randlage des Bereiches im Ubergang zur offenen Landschaft insbesondere fiir
das Landschaftsbild von Bedeutung.

Als ,MalR* fir die Beurteilung des Landschaftsbildes wird allgemein die
naturraumtypische Vielfalt, Eigenart und Schénheit eines Planungsraumes
heran gezogen. Fiir den Anderungsbereich und dessen Umgebung kann davon
ausgegangen werden, dass dieses Schutzgut durch die Eisenbahnlinie, die
Bundesstralle 210, die benachbarte ehemalige Sandentnahmestelle, die
Windkraftanlagen im Nordosten und die faktisch mogliche
Gewerbegebietsansiedlung mit bis zu 13 m hohen Gebauden innerhalb des
Anderungsbereiches (durch den rechtswirksamen B-Plan Nr. 95) bereits heute
stark Uberpréagt ist. In Anlehnung an die ,Naturschutzfachlichen Hinweise zur
Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung* I3t sich das Schutzgut
Landschaftsbild somit in Wertstufe 2-3 (von allgemeiner bis geringer
Bedeutung) einordnen.

In sudlicher Richtung schlief3t sich die weitgehend offene Marschlandschaft an
das Plangebiet bzw. die unmittelbar parallel zu dessen Grenze verlaufende
Bahnlinie an, deren naturraumtypische Vielfalt, Eigenart und Schodnheit dort
noch als wenig vorbelastet anzusehen ist.

Um den negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild entgegenzuwirken,
sollte im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eine relativ grof3ziigige
randliche Eingriinung vorgeschrieben werden. Es sollten standorttypische
heimische Bdume 1. und 2. Ordnung gruppenweise oder als Allee gepflanzt
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3.4

3.5

3.6

4.1

werden, so dass offene Sichtachsen (von der offenen Marschlandschaft
ausgehend) frei bleiben. Auf diese Weise lasst sich verhaltnismaRig kurzfristig
eine Eingrinung des Gewerbegebietes erzielen.

Darliber hinaus gelten die im Pflege- und Entwicklungskonzept zum B-Plan Nr.
95 unter Ziffer 5 festgesetzten Malinahmen im Zuge der Umsetzung des B-
Planes.

Anbindung an das Ubergeordnete Stral3ennetz

Wie bereits ausfuhrlich in der 47. F-Plandnderung dargelegt, erfolgt die
Anbindung des Gewerbegebietes teilweise Uber die (noch) B 210 und spéater
Uber die ErschlieBungsstral3e an das Ubergeordnete Strafl3ennetz.

Verkehrsflachen werden in dieser F-Plannderung nicht dargestellt.

Uberschlagliche Flachenbilanz

Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege

und Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft, zur Pflege und zur Entwicklung von 8,10 ha
Boden, Natur und Landschaft

Gewerbegebiet 0,69 ha
Wasserflache 0,76 ha
Summe (Geltungsbereich) 9,55 ha

Belange von Natur und Landschaft und Kompensation
HINWEISE

Evtl. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche
Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: Tongeféaf3scherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gemal 8§ 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und missen der Bezirksregierung Weser-Ems,
Dezernat 406 — Archaologische Denkmalschutzbehdrde — oder dem Landkreis
Friesland als Unterer Denkmalschutzbehérde unverziglich gemeldet werden.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
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4.2

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum
Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fur
ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehd6rde vorher
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Anhang Rechtsgrundlagen

Zur einfacheren Handhabung eventuell spater auftretender Fragen werden

nachfolgend die zur Zeit giltigen Rechtsgrundlagen aufgelistet:

a) Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. | Seite 2141) in der z.Z. giiltigen
Fassung

b) Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, Seite 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz - BGBI. I, S. 466 ff)

C) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI. 11991, S. 58)

d) Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vom 12.03.1987 (BGBI. | S. 889) in der z.Z. giiltigen Fassung

e) Niedersachsische Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom 22.08.1996 (Nds.
GVBI. S. 382)

VERFAHRENSVERMERK

Der Vorentwurf der 61. FNP-Anderung hat im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung der Biirger gemafl § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 21.06.2004 bis
02.07.2004 offentlich ausgelegen; dartber hinaus konnten noch bis zum
09.07.2004 Anregungen abgegeben werden.

Der Entwurf der 61. FNP-Anderung hat im Rahmen der Beteiligung der Biirger
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............. DiS ..o offentlich
ausgelegen.

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde
Schortens in seiner Sitzung am ..................... die 61. FNP-Anderung (§ 10
BauGB) sowie den Erlauterungsbericht beschlossen.

26410 Schortens, den ............cceeeuneee.

(Burgermeister) (Siegel) (Gemeindedirektor)
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ENTWURFS- UND VERFAHRENSBETREUUNG

Y

THALE

CO N S U L T

INGENIEURE « ARCHITEKTEN « STADTPLANER

Thalen Consult GmbH =Stau 91 « D 26122 Oldenburg
Telefon: 0441/92495-0 = Telefax: 0441/92495-99

Bearbeitet im Auftrag der Gemeinde Schortens

Oldenburg, 14.10.2004

Projektbearbeiter: Dipl.-Ing. Lutz Winter
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