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1.0

2.0

2.1

2.2

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Schortens beabsichtigt die stadtebauliche Neuordnung und die Nachverdich-
tung der sich zentral befindlichen ehemaligen Festwiese (Kramermarktwiese). Zu die-
sem Zweck wurde der Bebauungsplan Nr. 128 ,Kramermarktwiese® aufgestellt. Im Be-
bauungsplan Nr. 128 werden allgemeine Wohngebiete festgesetzt, die vornehmlich fur
den Geschosswohnungsbau vorgesehen werden. Bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes ist u.a. die ausnahmsweise zulassige Nutzung nach 8 4 (3) Nr. 2 BauNVO ,nicht
storende Gewerbebetriebe” nicht als Bestandteil des Bebauungsplanes festgesetzt wor-
den. Ublicherweise werden in der Stadt Schortens bei Neuaufstellung von Bebauungs-
planen kleineren Versorgungsbetrieben, wie bspw. Backern und Frisorbetrieben, die
Maoglichkeit der Ansiedlung gegeben durch die Anwendung des 8 4 (3) Nr. 2 BauNVO.
Um zukunftig eine minimale Versorgung des Plangebietes und des umliegenden Berei-
ches zu ermdglichen, sollen derartige Betriebe in der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 128 Bertcksichtigung finden. Auch durch die zentraltrtliche Funktion, die der Stadt
Schortens zukommt, spielt die Zulassigkeit von nicht stérenden Gewerbebetrieben und
damit auch die Nutzungsmischung in zentralen Bereichen eine gro3e Rolle. Somit stellt
die Stadt Schortens die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 128 ,Kramermarktwiese*
in Textform auf.

Das Plangebiet befindet sich nordlich des Stadtzentrums angrenzend an die StralRe An
der alten Bundesstral3e und sudlich des Feldhauser Moors. Der Geltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 128 entspricht dem Geltungsbereich des Ur-
sprungsplanes (rechtskraftig seit 01.07.2017).

Da es sich bei der beabsichtigten Bauleitplanung, um eine Anderung eines Bebauungs-
planes ohne Beriihrung der Grundziige der Planung handelt, wird die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 128 ,Kramermarktwiese® im vereinfachten Verfahren gem. § 13
BauGB durchgefihrt. Eine Umweltprifung gem. 8 2 (4) bzw. ein Umweltbericht gem. §
2a BauGB sind aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes im vereinfachten Verfah-
ren gem. 8§ 13 BauGB nicht notwendig. Folglich sind KompensationsmalRnahmen hier
nicht erforderlich.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Beikarte der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 128 ,Kramermarktwiese“ in
Textform wurde unter Verwendung der Automatischen Liegenschaftskarte (ALK) im
Maf3stab 1 : 2.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 128 ,Kramermarkt-
wiese” umfasst den gesamten Geltungsbereich des Ursprungsplanes mit ca. 1.32 ha.
Die konkrete Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Beikarte zu entneh-
men.
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2.3

3.0

3.1

3.2

Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 128 ,Kramermarktwiese*
liegt im zentralen Siedlungsbereich der Stadt Schortens. Im Norden und Westen schlie-
Ren weitere Wohngebiete an, wahrend im stiddstlichen Anschluss der Bahnhof, sowie
grolRer dimensionierte Versorgungseinrichtungen liegen.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP - VO)

GemaR § 1 des BauGB mussen Bauleitpléane, wie die hier vorliegende 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 128 ,Kramermarktwiese®, an die Ziele der Raumordnung ange-
passt werden. Aus den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale
Planung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen. Im rechtgtltigen Landesraumord-
nungsprogramm (LROP-VO) des Landes Niedersachsen aus dem Jahr 2017 (Nds.
GVBI Nr. 20/2017, 06.10.2017) werden fir den Bereich des Plangebiets keine geson-
derten Darstellungen getroffen. Das Plangebiet innerhalb der Stadt Schortens ist der
landlichen Region des Landes Niedersachsen zuzuordnen. Grundsatzlich soll die Ent-
wicklung dieser Regionen geftérdert werden, um die Auswirkungen des demographi-
schen Wandels abzuschwachen und sie als Orte mit grof3er Lebensqualitat zu erhalten.
Ein weiterer Aspekt ist, dass Raumanspriiche bedarfsorientiert, funktionsgerecht sowie
umweltvertraglich umgesetzt werden.

Die mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 128 ,Kramermarktwiesen* verfolgte
Anpassung an die geanderten Entwicklungsvorstellungen der Stadt Schortens, ent-
spricht damit den Zielen der Raumordnung.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Friesland aus dem
Jahr 2003 konkretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen fiir das vorlie-
gende Plangebiet. Grundsétzlich sind innerhalb des genannten Gebietes alle raumbe-
deutsamen Planungen und Malinahmen so abzustimmen, dass die Ziele der Raumord-
nung nicht beeintrachtigt werden. Gemal dem RROP des Landkreises Friesland wird
die Stadt Schortens als Grundzentrum und dartber hinaus als Standort mit der Schwer-
punktaufgabe ,Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten* dargestellt. Das mit dem
Ursprungsplan des Bebauungsplanes Nr. 128 ,Kramermarktwiese“ verfolgte Entwick-
lungsziel der Sicherung und Weiterentwicklung der ortlich bereits vorherrschenden,
durch Wohnbebauung gepragten, Siedlungsstrukturen steht somit insgesamt gem. § 1
(4) BauGB im Einklang mit den regionalplanerischen Zielsetzungen.

DarlUber hinaus befindet sich das Plangebiet, der zeichnerischen Darstellung zufolge,
vollstandig innerhalb eines Vorranggebietes fur die Wassergewinnung. Alle raumbe-
deutsamen Planungen und MafRnahmen mussen mit dieser Zweckbestimmung verein-
bar sein und den Vorgaben der Zweckbestimmungen der Schutzzonenverordnung ent-
sprechen. Die das Plangebiet erschlieRende Stral3e An der alten Bundesstral3e wird im
RROP als Hauptstral3e von Uberregionaler Bedeutung, mit dem Zusatz eines regional
bedeutsamen Busverkehres, dargestellt.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fur den Landkreis Friesland befindet
sich in der Neuaufstellung und liegt als 1. Entwurf vor. Darin wird die Stadt Schortens
weiterhin als Grundzentrum dargestellt, jedoch mit der mittelzentralen Teilfunktion Sport-
statten/ Bildung/ Kultur ausgewiesen.
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3.3

3.4

4.0

4.1

4.2

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan (2010) der Stadt Schortens wird das Plangebiet als
Wohnbauflache (W) dargestellt. Zudem liegt das Plangebiet im Trinkwasserschutzgebiet
fur die Wassergewinnungsanlage des Wasserwerkes Feldhausen, in der Schutzzone
lla.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 128 ,Kramermarktwiese“ wird somit gem.
8§ 8 (1) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet liegt derzeit der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 128 ,Kramer-
marktwiese“ vor. In diesem werden drei allgemeine Wohngebiete sowie die erschlieen-
den StralRenzlge festgesetzt. Die Festsetzungen der allgemeinen Wohngebiete an der
StralRe An der alten Bundesstralie lassen eine hohere Bebauungsdichte zu als im ruck-
wartigen Teil des Plangebietes. Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 128 treten alle entgegenstehenden Festsetzungen des Ursprungplanes aul3er Kraft.

Nordlich des Plangebietes grenzen die Bebauungsplane Nr. 44 Feldhausen® (zukiinftig
B-135 Feldhausen) und Nr. 132 ,Feldhausen Siid“ an. Ostlich des Plangebietes grenzt
der Bebauungsplan Nr. 120 ,Bahnhofstra3e“ an und westlich der Bebauungsplan Nr. 94
.Brauereiwiesen®.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft / Umweltprifung

Bei der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes sind die Belange des Um-
welt- und Naturschutzes gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu berlicksichtigen. Sind aufgrund
der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen, Eingriffe in
die Natur und Landschaft gemaR § 14 (1) BNatSchG zu erwarten, ist Uber die Vermei-
dung, den Ausgleich und den Ersatz zu entschieden (vgl. § 15 (2) BNatSchG). Es ist zu
prufen, ob durch die Anderung des Bebauungsplanes Veranderungen durch die Gestal-
tung oder Nutzung von Grundflachen vorbereitet werden, welche die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kénnen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 128 ,Kramermarktwiese® wird aufgrund der
ausschlie3lich zu verandernden textlichen Festsetzung, ohne Bertihrung der Grundziige
der Planung, im vereinfachten Verfahren nach 8§ 13 BauGB durchgefihrt. Eine Umwelt-
prifung gem. § 2 (4) BauGB bzw. die Erarbeitung eines Umweltberichtes gem. § 2a
BauGB sind folglich nicht notwendig. Die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44
BNatSchG (Vorschriften fir besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und
Pflanzenarten) werden durch das Planvorhaben ebenfalls nicht beriihrt. Die Eingriffsre-
gelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a (3) BauGB findet ebenfalls keine
Anwendung.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird nachrichtlich auf die Meldepflicht ur- und friih-
geschichtlicher Bodenfunde hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdar-
beiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefal3scher-
ben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféallige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese
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4.3

4.4

5.0

gem. 8§ 14 (1) des Niederséchsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig
und mussen der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Friesland unverzig-
lich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert
zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbe-
hoérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altablagerungen

Fir den Geltungsbereich liegen dem Landkreis Friesland Eintragungen im Altlastenka-
taster im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vor.

Sollten bei Baggerarbeiten Auffélligkeiten im Untergrund entdeckt werden, die auf eine
Bodenveranderung oder eine Altablagerung hindeuten, so ist die Untere Bodenschutz-
behdrde des Landkreises Friesland umgehend zu informieren. Die nach Bundes-Boden-
schutzgesetz erforderlichen MaRnahmen zum Schutz des Bodens, bzw. der Gewasser
sind mit der Bodenschutzbehorde abzustimmen. Ferner ist auffalliger/verunreinigter Bo-
denaushub bis zum Entscheid Uber die fachgerechte Entsorgung oder die Moglichkeit
der Verwendung auf dem Grundstiick gesondert zu lagern. Dieser Bodenaushub ist vor
Eintragen durch Niederschlag und gegen Austrage in den Untergrund, z.B. durch Folien
oder Container zu schutzen.

Abfallrechtliche Belange

Anfallende Abfélle (z. B. Baustellenabfall, nicht auf der Bauflache verwertbarer Bo-
denaushub usw.) unterliegen den Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes so-
wie der Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Friesland in der jeweils glltigen
Fassung. Bevor ein Bauwerk abgerissen und Boden im Rahmen einer Baumaflnahme
ausgehoben wird ist zu erkunden, ob mit einer Schadstoffbelastung der anfallenden Ab-
félle (Bauschutt, Baustellenabfalle, Boden) gerechnet werden muss, zumal die Entsor-
gungsmoglichkeit (Verwertung oder Beseitigung) der Abfalle von deren Schadstoffgehalt
und Beschaffenheit abhéngt.

Nicht kontaminiertes Bodenmaterial und andere nattrlich vorkommende Materialien, die
bei Bauarbeiten ausgehoben wurden, kdnnen unverandert an dem Ort, an dem sie aus-
gehoben wurden, fir Bauzwecke wieder verwendet werden. VerwertungsmafRhahmen
wie z. B. Flachenauffillungen, Errichtung von Larmschutzwéllen usw., unterliegen ge-
gebenenfalls genehmigungsrechtlichen Anforderungen (nach Bau- Wasser- und Natur-
schutzrecht) und sind daher vorab mit dem Landkreis Friesland bzw. der zustdndigen
Genehmigungsbehérde abzustimmen. Sofern mineralische Abfalle (Recyclingschotter
und Bodenmaterial) fur geplante Verfullungen oder Versiegelungen zum Einsatz kom-
men sollen, gelten die Anforderungen der LAGA Richtlinie M 20 (Mitteilung der Lander-
arbeitsgemeinschaft Abfall Nr. 20 "Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mi-
neralischen Abfallen”).

Aus der Stellungnahme des Wassergewinnungswerkes GEW Wilhelmshaven zum Ur-
sprungsplan geht hervor, dass Bauabfalle nicht im Wasserschutzgebiet verbleiben soll-
ten und unverziiglich nach dem Anfall einer ordnungsgeméafRen Entsorgung zugefihrt
werden mussen.

INHALT DER 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
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5.1

6.0

Die Festsetzungen des derzeit rechtsgtiltigen Bebauungsplanes Nr. 128 ,Kramermarkt-
wiese” bleiben bis auf die geénderte textliche Festsetzung unberihrt. Alle weiteren Fest-
setzungen des Ursprungsplanes behalten ihre Gultigkeit. Innerhalb des nachfolgenden
Kapitels wird daher lediglich auf die geanderte Festsetzung eingegangen.

Art der baulichen Nutzung

Zur Steuerung einer geordneten Gebietsentwicklung entsprechend des Planungszieles
und der raumlichen Situation, bedarf es der weiteren Regelung der im Plangebiet zulas-
sigen Nutzungen. Es gelten innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete
(WAL, WA2, WA3) gem. 8§ 4 BauNVO folgende textliche Festsetzungen:

1. Gemal § 1 Abs. 6 der BauNVO wird festgesetzt, dass in den WA-Gebieten fol-
gende ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. 8 4 (3) Nr. 1, 3 .4 und 5
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Die unzulassigen Betriebe gliedern sich nicht in die bestehende Struktur des Gebietes
ein und stehen nicht im Einklang mit der planerischen Zielsetzung der Entwicklung des
Plangebietes. Der Standort ist eher ungeeignet fur die aufgefihrten Nutzungen, da sie
mit unvertraglichen Storwirkungen (Kfz-Bewegungen, Larm, Licht, Geruch etc.) fur die
vorhandene und geplante Wohnnutzung verbunden wéren. Zudem hatten sie negative
Auswirkungen auf den bereits vorherrschenden Siedlungscharakter des umliegenden
Bereiches des Plangebiets.

Die sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe gem. § 4 (3) Nr. 2 BauNVO sind als
Bestandteil der Festsetzungen aufzunehmen, da eine nachbarschaftsvertragliche Nut-
zungsmischung in diesem zentralen Bereich erwiinscht ist.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e AuRere ErschlieRung
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die StralRe ,An der alten Bundes-
stral3e“ und dem ,Friesenweg®.

e Gas-und Stromversorgung
Die Gasversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den
Anschluss an die Versorgernetze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

e Schmutzwasserentsorgung
Die Schmutzwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes wird im Zuge der Er-
schlieRung des Gebietes erneuert, bzw. erweitert und zur Versorgung der Baufla-
chen innerhalb der Planstral3en verlegt. Das Schmutzwasser wird tber den vorhan-
denen Schmutzwasserkanal im Friesenweg abgeleitet.
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7.0

7.1

7.2

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber das vorhandene Versorgungs-
system des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWYV). Vorhandene
Trinkwasserleitungen werden, ebenso wie die Abwasserleitungen, im Zuge der Er-
schlieBungsarbeiten erneuert, bzw. erweitert.

Abfallbeseitigung

Als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager entsorgt der Landkreis die in seinem Ge-
biet angefallenen und tberlassenen Abfalle nach den Vorschriften des Kreislaufwirt-
schaftgesetzes (KrWG) sowie des Niedersachsischen Abfallgesetzes (NAbfG) und
nach MalRRgabe der Abfallentsorgungssatzung.

Die Eigentimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter
Grundstticke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6ffentliche Abfallentsorgung
anzuschlieBen (Anschlusszwang).

Oberflachenentwasserung
Die Oberflachenentwasserung erfolgt Uber die Ableitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers in das ortlich vorhandene Entwasserungssystem.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt Uber verschiedene
Telekommunikationsanbieter.

Sonderabfélle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzu-
fuhren.

Brandschutz
Die Loschwasserversorgung des Plangebiets wird entsprechend den jeweiligen An-
forderungen sichergestellt.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -UBERSICHT / -VERMERKE

Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplandnderung liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

BauGB (Baugesetzbuch),

BauNVO (Verordnung Uuber die bauliche Nutzung der Grundstiicke:
Baunutzungsverordnung 1990),

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

NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

BBodSchG (Bundes-Bodenschutzgesetz)

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Planverfasser

Die Ausarbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 128 ,Kramermarktwiese*
erfolgte im Auftrag der Stadt Schortens durch das Planungsburo:
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