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Teil I: Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung

1. Einleitung

1.1 Planungsanlass

Die Stadt Schortens beabsichtigt, durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Elsa-
Brandstrém-Strafl3e” die bauliche Erweiterung eines bestehenden Lebensmitteldiscounters zu
ermdglichen. Der Lebensmitteldiscounter Aldi am Muhlenweg in Schortens mdéchte seine
Verkaufsflachen von derzeit 783 m2 um 456 m2 auf ca. 1.239 m? erweitern. Ziel der Erweite-
rung sind insbesondere die Verbesserung der innerbetrieblichen Ablaufe sowie eine barriere-
freie, kundenfreundlichere Organisation des Marktes. Eine Erweiterung des Sortiments ist
nach Angaben des Betreibers nicht vorgesehen. Um auch zukiinftig Gestaltungsspielraum
fur kleinere Umbauten zu lassen, wird die Verkaufsflache fir den Lebensmitteldiscounter auf
1.400 mz festgesetzt.

Mit der Erweiterung des Aldi-Marktes auf eine Verkaufsflache von ca. 1.400 m2 fallt dieser
Uber die Grenze der Grof3flachigkeit. Dies hat zur Folge, dass die stadtebaulichen und raum-
ordnerischen Auswirkungen gemafR § 11 Abs. 3 BauNVO im Vorfeld geprift werden missen.
Ein entsprechendes Gutachten wurde erarbeitet. Zudem muss aufgrund der nicht unerhebli-
chen GrofRe der betrieblichen Erweiterung ein Moderationsverfahren durch die Einzelhan-
delskooperation Ost-Friesland durchgefihrt werden.

Auf rechtlicher Grundlage kann ein Bebauungsplan der Innenentwicklung fur die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MafRhahmen im
beschleunigten Verfahren gema&R § 13a BauGB aufgestellt werden. Im beschleunigten
Planverfahren kann von einer friihzeitigen Bulrgerbeteiligung gemaR 8§ 3 Abs. 1 BauGB und
Behdrdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Eine Umweltprifung
wird nicht durchgefihrt. Auch die Ubrigen rechtlichen Voraussetzungen fir die Anwendung
des § 13a BauGB sind im vorliegenden Planfall erfillt.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fur die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Elsa-Brandstrom-
Stral3e” der Stadt Schortens sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung tber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO), die Verordnung
Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung — PlanZV) und das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)
sowie das Bundesnhaturschutzgesetz (BNatSchG) jeweils in der geltenden Fassung.

13 Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich sudlich des ,Muhlenwegs® in Schortens und wird westlich, std-
lich und 6stlich von Wohngebieten begrenzt. Die Strafe ,Mihlenweg® liegt auRerhalb des
Plangebietes und begrenzt dieses in nérdlicher Richtung.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches und des Flurstiicks 23/12 werden
aus der Planzeichnung ersichtlich.
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1.4 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet (Flurstiick 23/12) wurde durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 53
+Elsa-Brandstrom-Straf3e“ als Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Ver-
brauchermarkt® festgesetzt. Momentan sind dort ein Verbrauchermarkt (Edeka) mit Konzes-
sionaren (Post, Backer etc.) und ein Lebensmitteldiscounter (Aldi Nord) ansassig. Letzterer
mdochte sich im Rahmen von Modernisierungsmaflinahmen vergréRern, um fir seine Kunden
eine angenehmere Einkaufsatmosphéare (Licht, Raum, Barrierefreiheit etc.) zu schaffen und
wettbewerbsfahig zu bleiben. Das Gebiet liegt etwa 650 m von der Schortenser Innenstadt
entfernt.

Nordlich des ,Mihlenwegs® befindet sich das Gelande der Grundschule Jungfernbusch, die
IGS Friesland Nord sowie weitlaufige Sportanlagen. Die Umgebung des Plangebietes stidlich
des ,Muhlenwegs” ist gepragt durch eine ruhige, Uberwiegend ein- bis zweigeschossige
Wohnbebauung. Vorherrschend sind Gebaude mit symmetrisch geneigten Satteldachern auf
Grundsticken mit rickwartigen Gartenbereichen. Das Plangebiet ist aufgrund der umgeben-
den Wohnbebauung als stadtebaulich integriert anzusehen.

Uber die StraRen ,Mihlenweg“ und ,Klosterweg“ (K 94) ist das Plangebiet an das ortliche
und Uberdrtliche Verkehrsnetz angeschlossen. Der Bahnhof und das Zentrum von Schortens
befinden sich fuBlaufig etwa 15 Minuten entfernt. Die Haltestellen ,Mariengymnasium® und
.Muhlenweg“ binden das Plangebiet an den &ffentlichen Nahverkehr an.

15 Planungsrahmenbedingungen

0 Landesraumordnungsprogramm

Das Niedersachsische Landesraumordnungsprogramm (LROP) 2017 enthalt keine der Pla-
nung entgegenstehenden Darstellungen. In Abschnitt 2.3 des LROP 2017 finden sich die
Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels:

- Kongruenzgebot grundzentral (2.3 03 Satz 1 LROP)
- Konzentrationsgebot (2.3 04 LROP)

- Integrationsgebot (2.3 05 Satz 1 LROP)

- Abstimmungsgebot (2.3 07 Satz 1 LROP)

- Beeintrachtigungsverbot (2.3 08 LROP)

Die Ubereinstimmung von Einzelhandels-Vorhaben mit den obengenannten Ge- und Verbo-
ten sind Voraussetzung fur deren Zulassigkeit. Dies wurde im Rahmen der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes! der Stadt Schortens sowie mittels einer Vertraglichkeitsanaly-
se? Uberprift, die die Stadt Schortens durch das Stadt- und Regionalentwicklungsbiiro Dr.
Donato Acocella hat durchfiihren lassen. Das Gutachten zur Vertraglichkeitsanalyse ist Be-
standteil dieser Begriindung (s. Anlage).

1 Dr. Donato Acocella (18.01.2018): Stadt Schortens. Gutachten als Grundlage fur die Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes. Dortmund. 117 S.

2 Dr. Donato Acocella (28.08.2018): Vertraglichkeitsuntersuchung einer Aldi-Erweiterung am Standort Muhlenweg in der Stadt
Schortens. Dortmund. 23 S. (s. Anlage).
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0 Regionales Raumordnungsprogramm

Der Landkreis Friesland hat 2014 seine allgemeinen Planungsabsichten gemafl § 3 Abs. 1
des Niedersachsischen Raumordnungsgesetzes (NROG) bekannt gemacht. Durch die Be-
kanntmachung behélt das Regionale Raumordnungsprogramm 2003 fiir die Dauer der Neu-
aufstellung seine Giltigkeit.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 2003) wird die Stadt Schortens als Grund-
zentrum ausgewiesen und dient als Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und
Entwicklung von Wohnstatten. Demnach muss Schortens die Infrastrukturen der wohnungs-
nahen Grundversorgung fur den alltdglichen Bedarf bereitstellen. Als benachbarte Kommune
zum Mittelzentrum Jever sowie dem Oberzentrum Wilhelmshaven nimmt die Stadt Schortens
eine entlastende bzw. erganzende Funktion wahr. Fur das Plangebiet trifft das RROP keine
weitergehenden Aussagen.

Schortens verflgt Uber einige kreisweit bedeutsame Infrastruktureinrichtungen (z.B. Kreis-
volkshochschule, Kreismusikschule, Kultur- und Veranstaltungszentrum, Birgerhaus, Um-
weltzentrum und Freizeitbad), die eine tUbergreifende Versorgungsfunktion untermauern und
Uber das normale Versorgungsmalfd eines Grundzentrums hinausreichen. Die geplante Fest-
setzung eines Sonstigen Sondergebietes ,Grol¥flachiger Einzelhandel® tragt zur Sicherung
eines integrierten Einzelhandelsstandortes im Stadtgebiet von Schortens bei. Durch die Fla-
chenerweiterung des Lebensmittelmarktes wird es nicht zu negativen Auswirkungen auf die
vorhandene Einzelhandelsstruktur im Zentrum von Schortens kommen.

Die geplanten Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 53 ,Elsa-Brandstrom-
StraRe“ wurden auf Grundlage eines Vertraglichkeitsgutachtens? erstellt und dienen der wei-
teren Entwicklung und Starkung der zugewiesenen raumordnerischen Aufgaben. Die vorlie-
gende Planung entspricht somit den Zielen der Raumordnung.

O Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB miussen die Bebauungspléane aus dem vorbereitenden Bauleitplan
entwickelt werden. Die Darstellung einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Ver-
brauchermarkt” des Flachennutzungsplans aus dem Jahr 2010 ermdglicht die Realisierung
der mit der 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 53 ,Elsa-Brandstrom-StraRe“ verbundenen
Planungsziele. Eine Anderung bzw. Berichtigung des FNP ist nicht erforderlich.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Schortens (2010).
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0 Bebauungsplane

Fir das Plangebiet gilt die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 53 ,Elsa-Brandstrom-Strafie*
aus dem Jahr 2003. Dieser Bereich wird durch die 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 53
~Elsa-Brandstrom-StraRe“ vollstandig Uberplant. Der Ursprungsbebauungsplan setzt ein
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Verbrauchermarkt® fest. Im Gebiet sind ein-
geschossige Gebaude mit einer GRZ und einer GFZ von je 0,8 sowie Firsthéhen von maxi-
mal 9,5 m festgesetzt. Die Bauten kdnnen entsprechend der abweichenden Bauweise mit
Uber 50 m Gebaudelange errichtet werden. Die Baugrenzen sind im rickwartigen Grund-
stucksbereich mit 3 m, am westlichen und 6stlichen Rand mit 3 m und im stral3enseitigen
Bereich mit 43 m angegeben.

Nordlich befindet sich der Geltungsbereich des BPlans Nr. 15 ,Muhlenweg®, der Sport- und
Freizeitanlagen, Schulen sowie Allgemeine Wohngebiete festsetzt. Die restlichen, am Plan-
gebiet anliegenden Bebauungsplane Nr. 54, 55, 56 und 22 setzten grof3flachig Allgemeine
Wohngebiete fest.

Auszug aus der 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 53 ,Elsa-Brandstrém-StraRe”, Stadt Schortens (2003).

U Moderationsverfahren der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland

Der Einzelhandel hat in den Jahren vor der Jahrtausendwende erhebliche Strukturverande-
rungen erlebt. Konzentrationsprozesse, neue Vertriebsformen und verdnderte Nachfra-
gestrukturen haben zentrale Einzelhdndler und Nahversorger vor neue Herausforderungen
gestellt. Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe verbreiteten sich an verkehrsgiinstigen Standor-
ten am Stadtrand oder im stadtischen Umland und brachten somit Strukturverschiebungen
und neue Handlungsanforderungen mit sich. Diese betrafen aufgrund der grof3en Einzugsbe-
reiche nicht mehr nur eine Kommune, sondern hatten regionale Dimensionen.

Gefordert durch das Land Niedersachsen entwickelte die ehemalige regionale Strukturkonfe-
renz Ost-Friesland von 2001-2003 gemeinsam mit dem Institut fir Entwicklungsplanung und
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Strukturforschung GmbH der Universitat Hannover und regionalen Experten ein Moderati-
onsverfahren zur Steuerung der Ansiedlung neuer grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen.
Ziel der frihzeitigen interkommunalen Abstimmung ist die Betrachtung von Auswirkungen
einer Ansiedlung auf Nachbarkommunen, die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung zum
Schutz zentraler Handelslagen in Innenstadten und die Sicherung der Grundversorgung in
den landlich gepragten Raumen. Weiter werden durch dieses Verfahren einheitliche Wett-
bewerbsbedingungen und Planungssicherheit flir Kommunen und Investoren geschaffen. Die
frihzeitige Abstimmung soll ferner dazu beitragen mdgliche Konflikte rechtzeitig zu erken-
nen, um die nachgelagerten Planverfahren zu beschleunigen. Die Stadt Schortens fihrt die-
ses Verfahren durch.

Ergebnis

Zur Erweiterung des Aldi-Discounters in der Stadt Schortens gingen keine Stellungnahmen
der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland (benachbarte Kommunen und Landkreise, IHK
Oldenburg, IHK Ostfriesland und Papenburg) ein, die die Durchfiihrung eines Moderations-
verfahrens erforderlich machten. Die Untere Landesplanungsbehorde des Landkreises Fries-
land prifte die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Zielen der Raumordnung und schlief3t
sich den gutachterlichen Einschatzungen des Blro Dr. Donato Acocella Stadt- und Regio-
nalentwicklung an. Im Ergebnis wird die Erweiterung des Aldi-Marktes als raumordnerische
vertraglich eingestuft und die Einhaltung der Ge- und Verbote der Raumordnung bestatigt.
Zudem werden die betrieblichen Anpassungen des Marktes als dynamische Bestandsent-
wicklung gewertet, die die Versorgung der Bevolkerung durch die Starkung des ,Nahversor-
gungszentrum Muhlenweg® langfristig sichert.

2. Ziele der Planung

Die Stadt Schortens beabsichtigt im Rahmen ihrer gemeindlichen Planungshoheit mit der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Elsa-Brandstrom-StraRe“ die Erweiterung eines
Aldi-Marktes planungsrechtlich abzusichern. Das Planverfahren soll geméaf3 § 13a BauGB als
beschleunigtes Verfahren der Innenentwicklung durchgefiihrt werden. Das Plangebiet hat
eine Grof3e von ca. 10.600 m=.

Der Lebensmitteldiscounter Aldi befindet sich seit vielen Jahren am Standort Schortens und
stellt einen wichtigen Versorger in der Stadt dar. Dieser bietet Gberwiegend Nahrungs- und
Genussmittel an und ergdnzt sein Sortiment durch regelmaflig wechselnde ,Aktionsware”
wie z.B. Textilien, Elektrowaren oder Pflanzen. Dadurch bietet der Aldi-Markt der Bevdlke-
rung eine bestandige und gleichzeitig vielfaltige Versorgung. Auch zuklnftig soll die Versor-
gung der Buirger sichergestellt werden und der Aldi-Standort am Muhlenweg in Schortens
erhalten bleiben. Um den betrieblichen Anforderungen gerecht zu werden und somit das
Fortbestehen des Aldi langfristig zu sichern, soll die Erweiterung erméglicht werden.

Es ist vorgesehen, die Eingeschossigkeit beizubehalten und durch eine maximale Gebaude-
hohe von 10 m zu ergénzen. Mit der Festlegung einer maximalen Gesamthdéhe der Gebaude
und der Vorgabe der Eingeschossigkeit ermdglicht die Stadt Schortens die Realisierung von
Baukdrpern, die das Siedlungsbild nicht wesentlich storen. Die Stral3e am Rand des Plange-
biets sowie die Stral3en in der Umgebung sind ausreichend leistungsfahig und missen nicht
erweitert werden. Larmschutzproblematiken werden durch die Nachverdichtung nicht ausge-



[/ ] Stadt Schortens:
W\IWP 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Elsa-Brandstrom-StraRe*

I6st. Eine verdichtete Bauweise impliziert weiteres Verkehrsaufkommen, das aber als ge-
bietsvertraglich einzustufen ist und als hinnehmbar angesehen wird.

Stadtebauliche und immissionsschutzrechtliche Belange stehen dieser Bauleitplanung somit
nicht entgegen und die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Elsa-
Brandstrém-Straf3e” sichern eine gebietstypische Eingliederung in die Umgebung.

3. Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse der Abwagung

3.1 Abwagungsrelevante Belange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung
von Bebauungsplanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinan-
der gerecht abzuwagen.

3.1.1 Raumordnerische Belange unter Beriicksichtigung der Vertraglichkeitsunter-
suchung zur Aldi-Erweiterung am Muhlenweg

Im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung sind die Ziele der Raumordnung zu berticksich-
tigen. Hinsichtlich der geplanten Sicherung und Ausweisung des Sondergebietes werden
keine Widerspriiche zu den Aussagen der Regionalplanung erwartet. Die Konformitéat des
Vorhabens wurde mit den Anforderungen aus dem Landesraumordnungsprogramm 2017 zur
Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels in der Vertraglichkeitsstudie zur
Aldi-Erweiterung? untersucht. Das Gutachten hat die Stadt Schortens durch das Stadt- und
Regionalentwicklungsbiro Dr. Acocella durchfiihren lassen und ist Bestandteil dieser Be-
grindung (s. Anlage).

Folgende Ver- und Gebote werden fir die Zulassigkeit von EinzelhandelsgroRprojekten for-
muliert (Auszug; vgl. 2.3 02 Ziffern 03 bis 10 LROP):

'In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen
Einzelhandelsgro3projektes den grundzentralen Verflech-
tungsbereich gemar Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als
Kongruenzraum nicht wesentlich tberschreiten (Kongruenz-
gebot grundzentral).

°Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sétzen 1 bis 3 ist
gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert des Vorhabensum-
satzes mit Kaufkraft von aul3erhalb des mal3geblichen Kon-
gruenzraumes erzielt wirde.

®Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue Einzelhandels-
grol3projekt insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhal-
ten.

Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind nur innerhalb des zent-
ralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zu-
lassig (Konzentrationsgebot).

Kongruenzgebot
grundzentral
(2.3 03 Satz 1 LROP)

Konzentrationsgebot
(2.3 04 LROP)
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Integrationsgebot
(2.3 05 Satz 1 LROP)

'Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente zen-
trenrelevant sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich inte-
grierten Lagen zulassig (Integrationsgebot).

’Diese Flachen miissen in das Netz des &ffentlichen Perso-
nennahverkehrs eingebunden sein.

®Neue EinzelhandelsgroRRprojekte, deren Sortimente zu min-
destens 90 vom Hundert periodische Sortimente sind, sind
auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes aus-
nahmsweise auch aufRerhalb der stadtebaulich integrierten
Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentra-
len Ortes im raumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung
zulassig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrier-
ten Lagen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen
Grinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher
Strukturen, der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht mdglich ist.

Abstimmungsgebot
(2.3 07 Satz 1 LROP)

Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind abzustimmen (Ab-
stimmungsgebot).

Beeintrachtigungsverbot
(2.3 08 LROP)

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirkli-
chung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und inte-
grierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe
Versorgung der Bevdlkerung dirfen durch neue Einzelhan-
delsgrof3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Be-
eintrachtigungsverbot).

Mithilfe des Gutachtens wurde der Nachweis erbracht, dass das Vorhaben den Zielen der
Raumordnung und des LROP insbesondere hinsichtlich der oben aufgefiihrten Aussagen

entspricht.

Kongruenzgebot grundzentral (2.3 03 Satz 1 LROP)

Es wurde geprift, ob durch die geplante Erweiterung des Aldi-Marktes am Standort Mihlen-
weg die Kaufkraft in Schortens insgesamt und in den sortimentsbezogenen Bereichen Nah-
rungs-/Genussmittel und Drogerie/Parfimerie wesentlich tberschritten wird. Der Anteil des
Umsatzes darf gemaR 2.3 03 Satz 5 LROP nicht mehr als 30 % Kaufkraftzufluss von aul3er-
halb betragen. Fir die Prognosen wurde eine Flachenleistung von 6.380 € je m? Verkaufsfla-

che veranschlagt.

- Bei einer Gesamtverkaufsflache von 1.400 m? nach der Erweiterung betragt der zu er-
wartende Umsatz des Aldi-Marktes ca. 8,9 Mio. €. Dies entspricht einer rechnerischen
Bindung von etwa 7 % der Gesamtkaufkraft in Schortens (ca. 131,0 Mio. €).

- Fur die Verkaufsflache fur Nahrungs-/Genussmittel (1.260 m?2) ist ein Umsatz von ca.
8,0 Mio. € fur Aldi zu erwarten. Bei etwa 42,1 Mio. € der sortimentsbezogenen Kaufkraft
der Stadt Schortens entspricht dies einer rechnerischen Bindung von ca. 19 %.

- Im Sortiment Drogerie/Parfimerie wirden — ausgehend von 140 m2 Verkaufsflache die-
ses Warensegments — ca. 0,9 Mio. € Umsatz von Aldi erzielt. Dies entsprache etwa
17 % der stadtischen, sortimentsbezogenen Kaufkraft (etwa 5,4 Mio. €).
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Durch den Umbau werden weniger als 1/5 der gesamtstadtischen Kaufkraft (gesamt, Sorti-
ment Nahrungs-/Genussmittel und Sortiment Drogerie/Parflimerie) gebunden. Der Aldi-Markt
ist somit nicht auf Kaufkraftzufluss von auf3erhalb angewiesen und es kann von einer Einhal-
tung des grundzentralen Kongruenzgebotes ausgegangen werden.

Konzentrationsgebot (2.3 04 LROP)

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Schortens-Heidmuhle, der im RROP 2003 als
Grundzentrum ausgewiesen wird. Schortens ist als Standort mit der Schwerpunktaufgabe
Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten genannt und muss daher die Infrastrukturen
der wohnungsnahen Grundversorgung fiir den alltédglichen Bedarf bereitstellen. Als benach-
barte Kommune zum Mittelzentrum Jever sowie dem Oberzentrum Wilhelmshaven nimmt die
Stadt Schortens eine entlastende bzw. ergéanzende Funktion war. Somit wird das Konzentra-
tionsgebot als erflillt angesehen.

Integrationsgebot (2.3 05 Satz 1 LROP)

Das Nahversorgungszentrum Muihlenweg befindet sich in einer stadtebaulich integrierten
Lage. Weiter wurde festgestellt, dass es sich um einen gewachsenen Standort handelt, der
stark zur Versorgung der umliegenden Siedlungsbereiche beitrédgt und gut angebunden ist.
Auch das Integrationsgebot wird somit erfullt.

Abstimmungsgebot (2.3 07 Satz 1 LROP)

Das Abstimmungsgebot wird mit der Durchfiihrung eines Moderationsverfahrens durch die
beteiligten Institutionen der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland erfillt.

Beeintrachtigungsverbot (LROP 2.3 08 LROP)

Zur Beurteilung des Beeintrachtigungsverbotes werden die potenziellen Auswirkungen auf
andere Versorgungsbereiche anhand der Sortimentsstruktur und des Planumsatzes durch
die Erweiterung des Aldi betrachtet. Ausschlaggebend fir die Attraktivitdt eines Standortes
sind hierbei vor allem die Attraktivitat alternativer Einkaufsmdaglichkeiten sowie die Entfer-
nung zum Wohnort. Fir die Bewertung wurde die Summe aller Verdnderungen der Kauf-
kraftstrome an den relevanten Einzelhandelsstandorten in Schortens und Umgebung be-
trachtet. Es zeigte sich, dass aul3er im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt (5 %) eine
maximale Umsatzverteilung von 2 - 5 % zu erwarten sei. Ab etwa 10 % Umsatzverteilung
liegen Indizien fur stéddtebauliche Auswirkungen vor. Die obengenannten Werte bleiben deut-
lich unter dem Schwellenwert zuriick, weshalb nicht von einer Beeintrachtigung anderer
Standorte durch die Erweiterung des Aldi-Marktes auszugehen ist.

AbschlieRend kommt das Gutachten von Dr. Donato Acocella (2018) zum Ergebnis, dass der
Aldi-Markt am ,Nahversorgungszentrum Mihlenweg® einen wichtigen Beitrag zur Nahversor-
gung leistet und auch zukiinftig gesichert werden soll. Die geplante Erweiterung sei bei einer
Einhaltung der rdumlichen Entwicklungsgrundséatze des Einzelhandels grundsatzlich mog-
lich. Nahversorgungsrelevante Lebensmittelbetriebe sind bei standortgerechter Dimensionie-
rung ausnahmsweise auch grofflachig zulassig?.

GemalR dem Vertraglichkeitsgutachten? liegt die aktuelle Verkaufsflache des Aldi-Marktes mit
783 m2 deutlich unter den sonstigen Standortanforderungen des Aldi Nord-Konzerns. Somit
stellt die Erweiterung des Marktes in Schortens eine wichtige Sicherung der Angebotsstruk-
tur dar. Da es sich nicht um eine Neuansiedelung eines Einzelhandelsbetriebes handelt, ist
trotz einer rechnerischen Uberversorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich nicht von ei-
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ner Gefahrdung bestehender Strukturen auszugehen. Das Vorhaben ist sowohl mit den Be-

lan

gen der Raumplanung, wie auch mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Schortens

(2011) und seiner Fortschreibung (2018) vereinbar.

3.1.2 Belange des Einzelhandels

In einem Einzelhandelsgutachten aus dem Jahr 20113 wurde der Standort des Aldi-Marktes
am Muhlenweg in Schortens als zentrales ,Nahversorgungszentrum Muhlenweg® eingestuft.
2018 wurde das Konzept fortgeschriebenl. Zu diesem Nahversorgungszentrum westlich der
Kernstadt gehéren neben dem Edeka-Neukauf auch Konzessionare und der betreffende
Aldi-Markt. Die Betriebe weisen auch tber das Umfeld hinaus eine hohe Versorgungsfunkti-

on

Ge
als

auf.

mal dem Gutachten von Dr. Donato Acocella (2018) kann der Standort Mihlenweg nicht
zentraler Versorgungsbereich eingestuft werden, da er die notwendigen rechtlichen Krite-

rien nicht erfullt. Zwar verfligt er tber eine ausreichende Einzelhandelsausstattung, es fehlen

jed

och ein stadtebaulicher Zentrencharakter und erganzende Funktionen. Zukunftig ist der

Standort daher als Nahversorgungsstandort zu klassifizieren. Dennoch soll der Markt auf-
grund seiner wichtigen Nahversorgungsfunktion fir die dicht besiedelten Wohngebiete in der
Umgebung sowie die Stadt Schortens abgesichert werden.
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Abb.: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Mihlenweg (griin) und zentraler Versorgungs-
bereich (rot) in Schortens im Jahr 2011 (3, S. 47). Unwesentliche Verénderung der roten
Abgrenzung durch die Fortschreibung des Einzelhandelsgutachtens 20181,

3 GMA - Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung (2011): Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schortens. Hamburg. 53 S.
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Im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2011 wurden bereits Grundsatze zur raumlichen
Einzelhandelsentwicklung vorgeschlagen. Diese wurden im aktuellen Einzelhandelsgutach-
ten (2018) uberpruft und deren Aktualitdt bestatigt. Lediglich im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt sind zentrenrelevante Sortimente zulassig. In sonstigen Lagen ist ein nah-
versorgungsrelevanter, nicht grof3flachiger Einzelhandel bei standortgerechter Dimensionie-
rung regelmafig zulassig. Die Lebensmittelbetriebe am Nahversorgungsstandort Miihlenweg
sind bei standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise auch grof¥flachig (> 800 mz2
Verkaufsflache) zulassig. Auf Grundlage der Grundséatze zur raumlichen Einzelhandelsent-
wicklung ist eine Erweiterung des Standortes Mihlenweg zweifelsohne mdglich.

Die Nahversorgung der Bevolkerung ist insbesondere vor dem Hintergrund des demografi-
schen Wandels ein bedeutsames Thema. Die Versorgung mit Lebensmitteln, Dienstleistun-
gen und medizinischen Einrichtungen sowie deren Erreichbarkeit betrifft vor allem bevolke-
rungsschwache Bereiche. Die Gutachten kommen zu dem Schluss, dass in den zentralen
Bereichen von Schortens (Innenstadt und Miihlenweg) eine Uberversorgung beziiglich der
Nahversorgung vorherrscht, wohingegen in den weniger zentralen Lagen keine Nahversor-
gungsbetriebe anséssig sind, was eine Unterversorgung der Bevolkerung zur Folge haben
kénnte. Das Risiko einer realen ,Unterversorgung“ aufgrund unterschiedlich verteilter Nah-
versorgungsstandorte ist jedoch nicht gegeben.

Bereits im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2011 war eine Sortimentsliste enthalten, die
zwischen nahversorgungsrelevanten, sonstigen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten unterscheidet. Anhand der Liste der zentrenrelevanten Sortimente des Lan-
des-Raumordnungsprogramms Niedersachsen wurde die Sortimentsliste 2018 verglichen,
Uberprift und an die ortlichen Gegebenheiten angepasst. Hierflr wurde die derzeitige Vertei-
lung des Angebotes nach Standorttypen (Zentren, sonstige integrierte Standorte, nicht inte-
grierte Standorte) herangezogen und allgemeine Zuordnungskriterien beziglich zentren-
bzw. nicht zentrenrelevanter Sortimente berlcksichtigt. Im Wesentlichen entspricht die Sor-
timentsliste der bestehenden Liste von Schortens. Die Sortimente Zooartikel- Tiernahrung
und Tierpflegemittel wurden zusatzlich als nahversorgungsrelevant und damit auch zentren-
relevant (vormals nicht zentrenrelevant).

Fur die Definition der zentrenrelevanten Sortimente gilt die Liste der Stadt Schortens aus
dem ,Gutachten als Grundlage fir die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes (2018)“1.
Die Sortimentsliste unterliegt dem Abwagungsvorbehalt des Stadtrates. Abweichungen sind
moglich, missen aber inhaltlich begriindet werden.

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente
e Baby-/ Kinderartikel e Antennen, Satellitenanlagen
e Bekleidung, Wasche ¢ Angelbedarf
e Bicher e Arbeitskleidung
o Elektrogrof3gerate ¢ Auto-/ Motorradzubehor
o Elektrokleingerate, Computer/ Zubehor e Baustoffe, Bauelemente, Installationsma-
o Fotogerate, Videokameras, Fotowaren terial, Beschlage, Bauelemente, Installati-
e Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik onsmaterial, Beschléage, Eisenwaren,
e Kunstgewerbe, Geschenkartikel Werkzeuge, Badausstattung, Sanitar,
e Optik, Akustik Fliesen, Rollladen, Gitter, Rollos, Marki-
e Sanitatswaren sen
[ ]

Schuh, Lederwaren o Campingartikel
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e Spielwaren, Bastelartikel e Fahrrader, Fahrradzubehor
e Sportbekleidung, Sportartikel e Farben, Lacke, Tapeten,
e Telekommunikation e Gartenbedarf, Gartenmobel
e Uhren/Schmuck ¢ Heimtextilien, Gardinen/ Zubehor, Bettwéa-
¢ Unterhaltungselektronik, Ton- und Bild- sche
trager e Holz
e Wolle, Kurzwaren, Handarbeit, Stoffe e Jagdbedarf
e Zooartikel — Tiermobel und lebende Tie- | ¢ Lampen/ Leuchten, Beleuchtungskdrper
re e Matratzen, Bettwaren
Nahversorgungsrelevante Sortimente | ® MObel, Kichen, Blromobel, Antiquitaten
e Pflanzen/ -zubehor, Pflege-/ Diingemittel
e (Schnitt-)Blumen ¢ Reitsportartikel
o Drogeriewaren, Kosmetik, Apotheken- | ® Sportgrof3gerate
[ ]

waren

e Nahrungs-/ Genussmittel inkl. Getranke
und Tabakwaren, Reformwaren

e Papier-/ Schreibwaren, Zeitungen/ Zeit-
schriften

e Zooartikel- Tiernahrung und Tierpflege-
mittel

Teppiche, Bodenbelage

3.1.2 Verkehrliche Belange

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wird durch diese Planaufstellung nicht ver-
andert und bleibt im vorhandenen Umfang bestehen. Die ErschlieBung der Sondergebiets-
flachen erfolgt wie bisher Uber die bestehenden offentlichen Stralenverkehrsflachen des
,Muhlenwegs“ sowie die beiden anliegenden Ein- und Ausfahrtsbereiche. Fir die angren-
zende Wohnbebauung ergeben sich keine wesentlichen zusatzlichen Beeintrachtigungen.
Durch die Erweiterung der Verkaufsflache ohne wesentliche Sortimentserweiterung werden
keine neuen Kundenstrome erwartet. Demzufolge sind keine erhdhten Verkehrszahlen an-
zunehmen.

Der Aldi in Schortens befindet sich in Standorteinheit mit dem Supermarkt der Kette Edeka.
Die beiden Einkaufsmarkte teilen sich einen gemeinsamen Parkplatz. Gemal der Vorgaben
des § 47 NBauO i.V. mit dem Niedersachsischen Ministerialblatt Nr. 27/2016 sind durch den
Aldi-Einkaufsmarkt als Verkaufsstatte i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO ein Einstellplatz pro
20 m2 Verkaufsflache bereitzustellen. Vorliegend entsprache dies einem Bedarf an Parkplat-
zen bei einer festgesetzten Verkaufsflache von 2.800 m2 am Kombistandort (gem. Textl.
Festsetzung: Edeka 1.400 m?, Aldi: 1.400 m?) von 140 Parkplatzen nach dem Umbau. Mit
148 geplanten Parkplatzen (inklusive Boxen fur Einkaufswagen und Fahrradstandern) stehen
nach der Erweiterung des Aldi-Marktes ausreichend Abstellmdglichkeiten fir die Kunden zur
Verfigung. Der Nachweis der Stellplatze fir den ruhenden Verkehr ist entsprechend gewahr-
leistet. Auch bei einer zuklnftigen Erweiterung des Edeka-Marktes waren die Stellplatze aus-
reichend dimensioniert.

OPNV

In fuRlaufiger Entfernung vom Plangebiet befindet sich die Haltestelle ,Mariengymnasium®,
die uber Buslinien an das OPNV-Netz angeschlossen ist. Die Stadt Schortens wird als Teil
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des Landkreises Friesland der Verkehrsregion-Nahverkehr Ems-Jade (VEJ) zugeordnet und
betreibt mehrere Buslinien, die die Stadt Schortens mit der ndheren Umgebung verbindet.

3.1.3 Belange der Wasserwirtschaft / Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet befindet sich in der weiteren Schutzzone eines Wasserschutzgebiets (W Il
B) des Wasserwerkes Feldhausen. Die Vorgaben des Wasserwerkes sind zu beachten. Die
Ableitung des anfallenden Schmutzwassers kann tber das bestehende Kanalnetz erfolgen.

Die Belange der Wasserwirtschaft werden durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
53 ,Elsa-Brandstrom-Strafl3e” nicht beeintréchtigt.

Das Plangebiet ist bereits an die zentralen Ver- und Entsorgungsanlagen angeschlossen.
Die baulichen Erweiterungsflachen kdnnen ebenfalls an das bestehende Ver- und Entsor-
gungsnetz angeschlossen werden. Die Entsorgung durch die Abfallentsorgung ist auf den
bestehenden Wegen sichergestellt.

Wesentliche zusatzliche Beeintrachtigungen der ErschlieBungsbelange sind nicht zu erwar-
ten.

3.1.4 Belange des Immissionsschutzes / Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse

Die Umgebung des Plangebietes ist gepragt durch eine ruhige Wohnbebauung. Die Er-
schliefung des Plangebietes erfolgt Uber die Stral’e ,Muhlenweg“ mit einer anliegergema-
Ben Verkehrsbelastung.

Gewerbeldrm

Die zu erwartende Larmsituation wurde in einem schalltechnischen Gutachten4 zum Bebau-
ungsplan untersucht und im Ergebnis hier zusammenfassend wiedergegeben. Der betriebs-
bedingte StraBenverkehr auf den offentlichen Stral3enverkehrsflachen ist gemalR der TA
Larm getrennt von den gewerblichen Geréduschimmissionen zu untersuchen und nach der
16. BImSchV zu beurteilen. Dabei sind fur die benachbarten schutzwiirdigen Nutzungen,
gemal der Einstufung als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO, die folgenden Immis-
sionsgrenzwerte fur den Tag- und Nachtzeitraum maRgeblich. Kurzzeitige Uberschreitungen
der Orientierungswerte bei Gerduschspitzen sollen nicht mehr als 30 dB(A) tags und 20
dB(A) nachts betragen.

Beurteilungszeitrdume Allgemeines Wohngebiet (WA) fur 101 bis 105
tags 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr 55 dB(A)
nachts 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr 40 dB(A)

Die Immissionsprognose setzt sich aus der gewerblichen Vorbelastung (Edeka) sowie der
gewerblichen Zusatzbelastung (Neubau und VergréRerung Aldi-Markt) zusammen. Bei der
Ermittlung der Zusatzbelastung wurde neben der Anlieferung des Marktes durch Lkw, der
Kundenparkplatz, der Schneckenverdichter, die Benutzung der Einkaufswagensammelbox

4 A. Jacobs (28.06.2018): Larmschutzgutachten zum Abriss und Neubau eines Aldi-Marktes in 26419 Schortens, Muhlenweg
61. Papenburg.
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sowie besondere Einzelschallquellen und Spitzenpegel berlcksichtigt. Die Oberflachen der
Stellplatzflachen sind gepflastert und in die Berechnung eingestellit.

Der Betrieb des Marktes erfolgt wahrend der Offnungszeiten von 6:00 bis 22:00 Uhr, wobei
auch die Warenanlieferung in diesem Zeitraum stattfindet. Die abgesenkte Laderampe ist
weiterhin an der Westseite des Gebaudes vorgesehen. Aufgrund von Abfahrtsgerauschen
und Turenschlagen wird die lauteste Nachtstunde von 22:00 bis 23:00 angesetzt.

Vorgesehen ist die tagliche Belieferung des Marktes mit Trockensortiment und Frischwaren
durch zwei LKW. Zusétzlich werden von Montag bis Freitag Backwaren mittels Kleintranspor-
ter und etwa viermal pro Woche TiefkUhlartikel durch LKW angeliefert. Zusétzlich werden
sonntags Artikel aus dem Frischesortiment geliefert. Ebenfalls téglich wird der Mullcontainer
fur Verpackungsmaterialien getauscht. Uberschiissige Lebensmittel werden von den ortli-
chen Tafeln, nicht mehr verkehrsfahige Ware von einem externen Entsorger abgeholt. Die
Anlieferung und der Abtransport erfolgt gemaf aktueller Vorhabenplanung entlang der west-
lichen Grundsticksseite und ausschlieBlich wahrend des Tagzeitraumes (6:00 bis 22:00
Uhr).

An der nordlichen bzw. nordwestlichen Grundstiicksseite befinden sich Kunden- und Mitar-
beiterstellplatze sowie die erforderliche Einkaufswagensammelbox mit den jeweiligen Ein-
und Ausstapelvorgangen. In das Immissionsschutzgutachten ging der Parkplatz des Aldi-
Marktes mit anteilig 80 Stellplatzen fur taglich ca. 600 Pkw-Kunden in die Beurteilung ein.
Die genannten technischen gerdauschintensiven Anlagen (Abluftventilator, Anlieferung, Ver-
flissiger, Press- und Rollcontainer) befinden sich alle an der westlichen Gebaudeecke des
Lebensmittelmarktes.

Fur die Beurteilung wurden an funf Immissionspunkten entlang der westlichen Grundstiicks-
seite die Gesamtgerduschpegel ermittelt. Die schalltechnische Beurteilung des Aldi-
Vorhabens zeigt, dass die zulassigen Immissionsrichtwerte unter Berlcksichtigung der ge-
werblichen Vorbelastung sowie der Zusatzbelastung in der Umgebung des Marktes im Tag-
und Nachtzeitraum eingehalten bzw. unterschritten werden kdnnen, wenn eine Larmschutz-
wand errichtet wird. Dann werden die Immissionsrichtwerte flr Pegelspitzen in der Umge-
bung des Marktes ebenfalls eingehalten.

Laut Gutachten ist entlang der westlichen Grundstiicksgrenze im Anlieferungsbereich eine
2 m hohe Larmschutzwand zu den Wohnh&usern zu errichten. Diese muss ein Schalldamm-
Mal3 von mindestens A LA,R,Str = 25 dB aufweisen. Dies ist zum Beispiel durch eine 40 mm
starke Massiv-Holzwand mit einem Flachengewicht von ca. 25 kg/m? sowie eine Biegefestig-
keit gegen Windlast von 1,45 kN/m2 zu erreichen. Bei der Ausfiihrung ist darauf zu achten,
dass die einzelnen Bohlenbretter der Wand sowie deren Verbindung mit den Pfosten und
zum Boden und der Haltekonstruktion fugendicht ausgefuhrt werden.

Aus schalltechnischer Sicht wird geraten auf eine Nachtanlieferung grundsatzlich zu verzich-
ten, da der Schutzanspruch der nachstgelegenen Wohnbebauung wenn tberhaupt nur unter
erheblichen aktiven LArmschutzmal3inahmen zu gewahrleisten wére.

Verkehrslarm

Hinsichtlich der betriebsbedingten Verkehrsgerausche auf den offentlichen Stralen wird
durch die bereits beschriebenen Projektdaten keine wesentliche Verdnderung des Verkehrs-
aufkommens durch die Kunden des Lebensmitteldiscounters erwartet. Daher wird eine Beur-
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teilung des betriebsbedingten Verkehrs auf den 6ffentlichen Stralen nicht erforderlich, da
keine Konfliktlage zu erwarten ist. Wesentliche Anderungen, die eine wesentliche Zunahme
des Verkehrs insbesondere des Zu- und Abfahrtsverkehrs an den ErschlieBungsstraRen mit
der dann moglichen zusatzlichen Larm- und Verkehrsbelastung erwarten lie3e, ergeben sich
durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht. Die Belastungen der Anwohner durch eine
Parkplatznutzung zu den Nacht- und Ruhezeiten (nach 22 Uhr sowie an Sonntagen und Fei-
ertagen) sind im gegebenen Umfang bereits heute vorhanden. Die neue Gewerbenutzung
rickt geringfiigig an die Bestandsnutzungen heran. Dies wurde im L&rmschutzgutachten
bertcksichtigt.

3.1.5 Grinordnerische Belange

Im rechtskraftigen Bebauungsplan der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Elsa-
Brandstrém-Strafl3e” ist bereits ein Sonstiges Sondergebiet festgesetzt. Es handelt sich auch
im Bestand um einen Standort mit bestehenden Verbrauchermarkten und zugeordneten,
gepflasterten Stellplatzen. Zum Mihlenweg besteht eine Rabatte mit Strauchern und einzel-
nen Baumpflanzungen (Stieleichen). Zu den umgebenden Wohngebieten sind Schnitthecken
(Uberwiegend Thuja), mit Efeu bewachsene Zaunelemente und vorgelagerte, angelegte Ra-
batten mit immergriner Kriechheckenkirsche, durchsetzt teilweise mit Efeu und Brombeere
ausgepragt. Entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze stehen einzelne Gehoélze (lUber-
wiegend Buchen), die aufgemessen wurden.

Bei den natlirlich anstehenden Boden handelt es sich um Podsolbéden aus fluviatilen und
glazifluviatilen Sedimenten. Die Grundwasserneubildungsrate liegt im unteren bis mittleren
Bereich von 150 bis 200 mm/Jahr, bei einem geringen Schutzpotential der Grundwasser-
Uberdeckenden Schichten.

Jedoch ist der Bereich bereits weitgehend bebaut und versiegelt (etwa 80 %), sodass die
naturlichen Boden- und Grundwasserfunktionen tdberformt und nicht mehr relevant sind.
Vielmehr pragen die Versiegelungen und Baukorper die Standortbedingungen einschlief3lich
des Kleinklimas mit héheren Tagestemperaturen durch Aufwarmung und eingeschrankter
nachtlicher Abkiihlung sowie geringem Anteil an klimaausgleichenden Griinstrukturen.

3.1.6 Belange von Natur und Landschaft

Die Planung dient der Innenentwicklung der Stadte. Die vorhandenen Infrastruktureinrichtun-
gen wie ErschlieBungs- und Versorgungseinrichtungen kdnnen hierdurch sinnvoll genutzt
werden. Durch die Erweiterung am bestehenden Standort kann eine weitere Inanspruch-
nahme von bislang ungenutzten Freiflachen vermieden werden. Daher wird fur die Planung
ein Bebauungsplan zur Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB aufgestellt. Aufgrund der
innerdrtlichen Lage und der geplanten Maflinahmen zur Nachverdichtung sind die Vorausset-
zungen fur eine Innenentwicklung gegeben.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur dann aufgestellt werden, wenn die
Grol3e der Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO 20.000 m? nicht Gberschreitet.
Diesem Flachenansatz entspricht der Bebauungsplan Nr. 53, 2. Anderung ,Elsa-Brandstrém-
StralRe“ mit einer Flache von 10. 541 m?2. Insofern steht die Grundflache einem beschleunig-
tem Verfahren im Sinne von § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB nicht entgegen.

Gemal 8§ 13a Abs. 1 Nr. 3 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht
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zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umwelt-
vertraglichkeitspriufung oder nach Landesrecht unterliegt. Diese Anhaltspunkte liegen hier
jedoch nicht vor.

Eingriffsregelung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bereits vollstandig genutzten und bebauten
Bereich mit bestehenden Verbrauchermarkten und versiegelten Stellplatzbereichen. Nur
rackwartige Freiflachen sind gértnerisch als immergrine Rabatten angelegt, am nordwestli-
chen Plangebietsrand sind einzelne Laubbaume (uberwiegend Buchen mit Stammdurch-
messern von 0,3 bis 0,6 m) vorhanden. Die Grundstlickseinfriedungen zu den angrenzenden
Gartenparzellen werden durch Hecken, bewachsene Zaunelemente und Randbepflanzungen
bestimmt. Neben teilweiser Grenzbebauung sind auch vereinzelt Laubbdume vorhanden.

Planungsrechtlich unterliegt der gesamte Bereich den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 53, 1. Anderung, ,Elsa-Brandstrém-StraRe“ als Sonstiges Sondergebiet mit einer GRZ
von 0,8. Zur Eingriffsbeurteilung wird das geltende Planrecht gemaf den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans denen der aktuellen Festsetzungen der. 2. Anderung ge-
genlbergestellt:

Rechtskraftiger Bebauungs- | Bebauungsplan Nr. 53, Eingriffsbeurteilung

plan Nr. 53, 1. Anderung 2. Anderung
Sonstige Sondergebietsfla- Sonstige Sondergebietsfla- Keine Nutzungsénderung, jedoch
che mit einer GRZ von 0,8 che mit einer GRZ von 0,8 Erhdhung der maximal zuléssi-

Max. versiegelte Flache 80 % Erhéhung der max. versiegelten gen Versiegelung

(entspricht rd. 8.490 m2) Flache gemaf textlicher Fest- | => Eingriff
setzung auf 90 %

(entspricht rd. 9.551 m2)

Larmschutzwand

Gegenilber dem bestehenden Baurecht (Bebauungsplan Nr. 53 1. Anderung ,Elsa-
Brandstrom-Straf3e®) werden mit der vorliegenden Planung durch Erhdhung der maximal
zulassigen Versiegelung um rund 1.060 m2 erhebliche Beeintrachtigungen im Sinne der Ein-
griffsregelung vorbereitet.

Zudem wird eine Larmschutzwand errichtet, die den Geholzbestand im Sidwesten Uberla-
gert.

Dieser Gehdlzverlust ist aus Grinden des Immissionsschutzes (erforderlicher Bau einer
Larmschutzwand) und der stadtebaulichen Ausrichtung des Gebietes, insbesondere mit der
Lage der Anlieferungszone und den erforderlichen Stellplatzen unvermeidbar.

Mit der Ausweitung der Versiegelungen auf 1.060 m2 sind somit Beeintrachtigungen der Bio-
topstrukturen und der Boden-Wasserhaushaltsfunktionen verbunden, die als Eingriffe zu
werten sind.

Eingriffe im beschleunigten Verfahren gelten in den Féllen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des 8 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Ein
Ausgleichserfordernis ergibt sich somit nicht.
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FFEH-Vertraglichkeit, Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Europaische Vogelschutz-
gebiete werden durch die Planung nicht berihrt. Die nachstgelegenen FFH- und Vogel-
schutzgebiete weisen mindestens 1,8 Kilometer Abstand zum Plangebiet auf und sind durch
zwischenliegende Siedlungsflachen auch funktional vom Plangebiet abgegrenzt.

Schutzgebiete und Schutzobjekte:

Schutzgebiete oder Schutzobjekte nach Naturschutzrecht sind durch die Planung nicht be-
troffen. Die Vorgaben zur Wasserschutzverordnung sind einzuhalten.

Belange des Bodenschutzes:

Mit der Planung werden nur kleinflachig zusétzliche Bodenversiegelungen gegentiber dem
Bestand bzw. Planungsrecht vorbereitet.

3.1.7 Belange des Artenschutzes

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemald § 44 BNatSchG gelten unabhangig
von einer Bauleitplanung und werden bei der Umsetzung des Bebauungsplanes relevant. Im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird jedoch bereits gepriift, ob artenschutzrechtli-
che Belange der Realisierung der Planung entgegenstehen kénnen und ob Vermeidungs-
oder (vorgezogene) AusgleichsmalRnahmen vorzusehen sind.

Fir das Plangebiet und die unmittelbar angrenzenden Flachen liegen keine Kartierungen
vor, jedoch wird aufgrund der bestehenden Bebauung und Erschliel3ung im Folgenden eine
Potentialabschatzung des Gebietes zu Brutvdgeln und Fledermausen vorgenommen.

Alle européaischen Vogelarten sind gemaR § 44 (1) Ziffer 2 BNatSchG (s.0.) den streng ge-
schitzten gleichgestellt.

Aufgrund der bestehenden Nutzung des Gebietes mit Gebduden, gepflasterten Stellflachen
und Zufahrten sowie in geringem Umfang gartnerisch gestaltete Flachen und einzelne Ge-
holzbestande sind ubiquitdre und siedlungstolerante Vogelarten (Geholzbriiter) zu erwarten.
An den Gebauden kdnnen zudem Gebaudebriter vorkommen.

Auch alle Fledermausarten sind aufgrund ihrer Nennung in Anhang IV der FFH-Richtlinie
streng geschutzt.

Aufgrund der Bestandssituation an Gebauden sind ggf. typische gebaudebewohnende Arten,
die auch ein breites Spektrum an Lebensrdumen und eine geringe Stérempfindlichkeit auf-
weisen, wie Zwerg- und Breitfledermause, nicht auszuschlieRen.

Voraussetzungen fir Quartierspotentiale im Plangebiet sind jedoch Einflugmdglichkeiten und
Hangplatze sowie frostsichere Dachbereiche fur Winterquartiere etc.

Vorkommen von baumbewohnenden Arten wie dem Abendsegler sind im Plangebiet zwar
unwahrscheinlicher, jedoch sind vor Féallung der Laubbaume diese auf Quartierspotentiale
wie geeignete Spalten und H6hlen hin zu untersuchen.

Eine Jagdfunktion ist auf den angrenzenden Gartenflachen und den Grinflachen des Schul-
gelandes anzunehmen.
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Prifung der Verbotstatbestande gemal 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG

Gepruft wurden die Verbotstatbestdnde der Verletzung und Tétung, der Verlust von Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten sowie Stérungen.

1. Verletzungs- und Totungsverbot: (Verbotstatbestand gemanR § 44 [1] Nr. 1 BNatSchG)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes handelt es sich zum einen um eine planungsrecht-
liche Absicherung des Bestandes, aber auch um einen Teilabriss und Neubau mit Erweite-
rungen. Daher sind bei Malinhahmen an Gebauden und erforderliche Gehdlzbeseitigungen
durch Erstellung des Larmschutzwalls zum Schutz von Brutvdgeln diese auf3erhalb der Brut-
zeiten der Vogel durchzufiihren (nicht in der Zeit vom 01.03. bis 15.07.).

Soweit dieser Zeitraum nicht eingehalten werden kann, ist im Rahmen einer ¢kologischen
Baubegleitung auf der Grundlage fachgerechter ortlicher Uberpriifungen nachzuweisen, dass
keine Vogelbrutgelege betroffen sind.

Sofern in Gebauden oder in Altbaumbestanden Spalten, Hohlen und kleinere Halbhéhlen
bestehen, die eine Nutzung als Zwischen- oder als Winterquartier fir Fledermause zulassen,
sind diese zur Vermeidung von Beeintrachtigungen vor Fallung bzw. Abriss auf einen tat-
séchlichen Fledermausbesatz unter Verwendung von Endoskop und Hubsteiger zu kontrol-
lieren.

2. Stérungen (Verbotstatbestand gemaf § 44 [1] Nr. 2 BNatSchG):

Das von der Planung ausgehende Storpotenzial gegenlber den im Plangebiet und in der
Umgebung vorkommenden Brutvogeln ist vor dem Hintergrund der siedlungs- und baube-
dingten Ausgangsbedingungen bzw. Vorbelastungen gering. Es sind somit keine besonders
stérungsempfindlichen Arten zu erwarten. Eine erhebliche Stérung, wodurch der Erhaltungs-
zustand der lokalen Population einer Art verschlechtert wirde ist daher nicht abzuleiten.

3. Verlust der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
(8 44 [1] Nr. 3 BNatSchG in Verbindung mit § 44 [5] BNatSchG):

Fur die Prifung des Eintretens des Verbotstatbestandes des § 44 Abs. 1 Nr. 3 ist gemaf
§ 44 Abs. 5 BNatSchG mafgeblich, ob die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflan-
zungsstatten im rdumlichen Zusammenhang erhalten bleibt, d.h. ob die jeweiligen Brutpaare
auf geeignete Strukturen in der naheren Umgebung ausweichen kénnen. Aufgrund der Be-
standssituation und der umgebenden Strukturen und der insgesamt geringen Lebensraum-
potentials der versiegelten/bebauten Flachen wird angenommen, dass die zu erwartenden
Brutvdgeln im Gebiet verbleiben bzw. in benachbarte Géarten und Bereiche ausweichen kon-
nen.

Auch gilt bei Hinweisen auf Vorkommen von Fledermausquartieren oder dauerhaft genutzten
Niststatten in Altbaumbestanden oder an Abrissgebauden, dass die dkologische Funktion im
raumlichen Zusammenhang durch Bereitstellung zusatzlicher Fledermausquartiers- oder
Bruthilfen (z.B. an dem verbleibenden Gebaude) sichergestellt werden kann.

Grundsatzlich sollte im Hinblick auf die Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrachtigun-
gen der ortlichen Brutvogel- und Fledermausvorkommen die Beseitigung von Gehdlzstruktu-
ren auf ein Minimum beschrénkt werden.
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4. Beschadigung und Zerstérung wild lebende Pflanzen (§ 44 [1] Nr. 4 BNatSchG in Verbin-
dung mit § 44 [5] BNatSchG):

Streng geschiitzte Pflanzenarten sind im Plangebiet aufgrund der Standortbedingungen nicht
zu erwarten.

Artenschutzrechtliches Fazit:

Verbotstatbestdnde des speziellen Artenschutzrechtes sind aufgrund der planungsrechtli-
chen Absicherung des Bestandes nicht zu erwarten. Bei den Abriss- und Neubauvorhaben
etc. sind Vermeidungs- und Minimierungsgrundsatze wie die Beachtung zeitlicher Vorgaben
(Vogelbrutzeiten bei der Baufeldfreimachung und den unvermeidbaren Gehdlzbeseitigungen)
und ggf. okologische Kontrollen vor Fallung der Baume und Abriss von Gebauden zu beach-
ten.

Es sind bei Beachtung der Vermeidungs- und Minimierungsgrundsatze zum gegenwartigen
Zeitpunkt keine artenschutzrechtlichen Konflikte ersichtlich, die der Umsetzung der vorlie-
genden Planung dauerhaft entgegenstehen wrden.

3.1.8 Belange des Klimaschutzes

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten. Gemaf § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bau-
leitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung,
insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu foérdern sowie die stadtebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Gemal § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in
der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 zu bericksichtigen.

Die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Elsa-Brandstrom-Stral3e*
widersprechen den Grundsatzen des Klimaschutzes nicht. Die geringfligige Neuversiegelung
von derzeitigem Siedlungsgriin erfolgt unter Beachtung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung und Beachtung groRraumiger Zusammenhange. Es werden neue Baurechte
geschaffen und dabei gro3tenteils auf bestehende, bereits vorbelastete Siedlungsbereiche
zurickgegriffen.

3.2 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Aufgrund des gewahlten Planverfahrens nach § 13a BauGB verzichtete die Stadt Schortens
auf eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB.

Gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Tréager oOffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden sowie die Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 2 BauGB (ber die allgemeinen Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswir-
kungen der Planung unterrichtet. GemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in einem parallelen Zeit-
raum die oOffentliche Auslegung des Planes.
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3.2.1 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 (2) BauGB

Im Zuge des Verfahrens der offentlichen Auslegung gemal 8 3 Abs. 2 BauGB wurden sei-
tens der Birger keine Stellungnahmen abgegeben, die sich gegen die vorliegende Bauleit-
planung wenden.

3.2.2 Ergebnisse der Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 (2) BauGB

Im Zuge der parallel zur 6ffentlichen Auslegung durchgefiihrten Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal 8 4 Abs. 2 BauGB wurden die folgenden
planungsrelevanten Stellungnahmen vorgebracht.

Der Landkreis Friesland wurde als Untere Aufsichtsbehérde am Planverfahren beteiligt und
zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Seitens des Fachbereiches Planung, Bauord-
nung und Gebaudemanagement, insbesondere der Fachamter Brand- u. Denkmalschutz,
Stadtebaurecht und Regionalplanung sowie des Fachbereiches Zentrale Aufgaben, Wirt-
schaft, Finanzen und Personal wurden keine Bedenken geauliert. Der Fachbereich Planung,
Bauordnung und Gebaudemanagement — Bauaufsicht reichte bis zum Ablauf der Beteili-
gungsfrist keine Stellungnahme nach. Die untere Wasserbehorde, die untere Naturschutzbe-
horde, die untere Abfallbehdrde sowie die untere Bodenschutzbehorde des Landkreises
Friesland auRerten ebenfalls keine Bedenken. Die untere Immissionsschutzbehérde wies auf
eine ausschlieRliche Anlieferung von Waren zu den ublichen Offnungszeiten hin. Zudem sei-
en die SchallschutzmaBnahmen wie im Larmgutachten beschrieben umzusetzen. Dies
nimmt die Stadt Schortens zur Kenntnis. Die Anlieferung der Waren ist im Nachtzeitraum
(22.00 — 6.00) grundsatzlich ausgeschlossen. Der Bebauungsplan trifft gemaR larmgut-
achterlichen Empfehlungen Aussagen zur Umsetzung von Schallschutzmaflinahmen (z.B.
Errichtung einer fugendichten Schallschutzanlage mit einer Hohe von 2 m).

Das Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr au-
Rerte keine Bedenken, sofern eine maximale Gebaudehdhe von 10 m in der Planung beibe-
halten wirde. Die Hinweise auf mdgliche Larm- und Abgasemissionen durch den Flugplatz
Jever wurden zur Kenntnis genommen.

Die Industrie- und Handelskammer Oldenburg &uRRerte keine Bedenken. Der Anregung, den
Begrindungstext hinsichtlich der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland redaktionell um die
Mitglieder Oldenburgische IHK sowie die IHK fir Ostfriesland und Papenburg zu erganzen,
wurde gefolgt.

Seitens der Leitungstrdger OOWYV, EWE Netz GmbH, Deutsche Telekom Technik GmbH
und Vodafone Kabel Deutschland GmbH wurden allgemeine, leitungsrelevante Hinweise zu
den Planfestsetzungen gegeben, die berlcksichtigt wurden.

Die Sielacht Rustringen, die Polizeiinspektion Wilhelmshaven/Friesland, die Nds. Landesbe-
horde fur Stralenbau und Verkehr, sowie das Niedersachsische Landesamt fir Denkmal-
pflege — Abteilung Archdologie dufRerten keine Bedenken.

Im Ergebnis wurden keine Stellungnahmen abgegeben, die zu einer Verdnderung der
Grundziige und Ziele der Planung gefiihrt hatten. Die Planunterlagen wurden redaktionell
angepasst.
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4, Inhalte des Bebauungsplans

4.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Der Ursprungsbebauungsplan (1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 53 ,Elsa-Brandstrom-
StraRe“) setzte gemafll § 11 Abs. 3 BauNVO ein Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Verbrauchermarkt® fir das Plangebiet auf dem Flurstiick 23/12 fest. Fir
die geplante Innenentwicklung wird mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Elsa-
Brandstrém-Straf3e” das Sonstige Sondergebiet tbernommen und die besondere Zweckbe-
stimmung in ,Grol¥flachiger Einzelhandel“ geandert.

Die Hochstgrenze der Verkaufsflache wird fr den Lebensmitteldiscounter von 800 m2 auf
1.400 m2 erhéht, um den Anforderungen zur Fortbestehung am Standort gerecht zu werden
(vgl. Textliche Festsetzung Nr. 1). Weiter bleibt fir den benachbarten Verbrauchermarkt eine
maximale Gesamtverkaufsflache von 1.400 m? zuladssig. Im Sondergebiet ,GroR¥flachiger
Einzelhandel“ sind Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsraume im Zusammenhang mit der
Einzelhandelsnutzung zulassig. Stellplatze und Nebenanlagen, die der Versorgung des Bau-
gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme, fernmeldetechnischen Anlagen und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienen sind ebenfalls zulassig.

Das Sondergebiet gehort zu den gewachsenen stadtebaulich integrierten Lagen und stellt
einen wichtigen Nahversorgungsstandort in der Stadt Schortens dar. Das Maf3 der baulichen
Nutzung fur das Sondergebiet wird gemaR § 17 BauNVO auf 0,8 festgesetzt. Das erméglicht
bauliche Anpassungen des Discounters an die aktuellen Anspriiche. Zudem wird geman
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bestimmt, dass die zuldssige Grundflache fur Stellplatze, Zu-
fahrten, private Verkehrsflachen und Nebenanlagen bis zu einer Ausnutzung von insgesamt
0,9 uberschritten werden darf. Die Bestandsstrukturen weisen bereits jetzt auf eine nahezu
vollstandige Versiegelung hin. Daher wird die Uberschreitung der GRZ insofern erforderlich,
um die Bedirfnisse des ruhenden Verkehrs zu befriedigen und so die optimale und funktio-
nale Ausnutzung des Grundstiicks zu ermdglichen.

Die festgesetzte Gebdudehdhe von maximal 10 m bei einem Vollgeschoss entspricht der
Hoéhenentwicklung der bestehenden Einkaufsmarkte auf dem Grundstiick sowie der umlie-
genden Gebaude, sodass es durch neue Baukdrper nicht zu baulichen Uberformungen im
Gebiet kommen wird. Der Hohenbezugspunkt gemessen in der Mitte der Fahrbahn im rech-
ten Winkel zur baulichen Anlage befindet sich auf der StralRe ,Muhlenweg“. Schornsteine
und sonstige Abluft- und Liftungsanlagen, die fur die Funktionalitdt und den Betrieb des Ge-
baudes erforderlich sind, sind von der genannten Hoéhenfestsetzung ausgenommen.

Die Zu- und Abfahrt ist ausschlie3lich innerhalb der im Planteil eingetragenen Einfahrtberei-
che zulassig. Offentliche Belange stehen der hoheren Verdichtung nicht entgegen, zumal im
Bestand bereits eine annéhernd hohe Versiegelung vorhanden ist.

4.2 Bauweise / Baugrenzen

Im Geltungsbereich des Sondergebietes ,Groflflachiger Einzelhandel® wird gemall § 22
Abs. 4 BauNVO die abweichende Bauweise mit zulassigen Gebaudeldngen von tber 50 m
festgesetzt. Dies steuert die maximale Ausdehnung der Baukdrper und ermdéglicht dennoch
bauliche Anpassungen an nachfrageorientiert gestaltete Einkaufsmaoglichkeiten.

Die Baugrenze wird vergleichbar mit der Bestandsbebauung am 6stlichen Gebietsrand auf
5 m festgesetzt. In den rickwartigen und westlichen Grundstticksbereichen wird die Bau-
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grenze auf 3 m verringert, um die bauliche Erweiterung des Lebensmitteldiscounters zu er-
maoglichen.

4.3 Verkehrsflachen

Zur Sicherung eines einsehbaren Verkehrsraumes sind Einfahrtsbereiche mit 13 und 14 m
sowie Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt entlang des ,Muhlenwegs” festgesetzt. Die Realisie-
rung von Garagen gemaf 8 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemanR § 14 BauNVO ist zwi-
schen der Grundsticksgrenze zur offentlichen StralRenverkehrsflache und der vorderen
Baugrenze nicht zulassig. Hierdurch soll der Stral3enrandbereich von sichtversperrender
Bebauung freigehalten werden. Nicht tiberdachte Stellplatzflachen bleiben hiervon unberihrt.
Nebengebaude sind in den rickwartigen Grundstiicksteilen aufgrund ihres untergeordneten
Charakters auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Stellplatze kon-
nen ebenfalls in den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen realisiert werden. Somit bleibt
eine gute Ausnutzung und Gestaltmdéglichkeit auf dem Grundstlick erhalten.

4.4 Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die schalltechnischen Vorberechnungen haben gezeigt, dass eine Anlieferung des Aldi-
Marktes wéahrend der Nachtstunden (22.00 bis 6.00 Uhr) aus schalltechnischer Sicht nicht
mdoglich ist. Da der Schutzanspruch der nachstgelegenen Wohnbebauung wenn tberhaupt
nur unter erheblichen aktiven Larmschutzmalinahmen zu gewahrleisten ware, ist auf eine
Nachtanlieferung grundsatzlich zu verzichten.

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird am westlichen Gebietsrand eine Umgrenzung der Fla-
chen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes festgesetzt. Die Larmschutzwand
mit einer festgesetzten Hohe von 2 m soll die anliegende Wohnbebauung vor Schallemissio-
nen durch den betrieblichen Verkehr (An-/Abfahrten der Kunden und Mitarbeiter, Zulieferung/
Abtransport etc.) schiitzen. Die Larmschutzwand muss ein Schalldamm-MalR von mindes-
tens A LA,R,Str = 25 dB aufweisen. Bei der Ausflhrung ist darauf zu achten, dass die einzel-
nen Bestandteile der Wand sowie deren Verbindung mit den Pfosten, zum Boden und der
Haltekonstruktion fugendicht ausgefuhrt werden, um den héchstméglichen Schallschutz zu
gewabhrleisten.

4.5  Ortliche Bauvorschriften

Gemall § 84 NBauO konnen die Kommunen besondere Anforderungen unter anderem an
die Gestaltung von Gebauden stellen, wenn damit bestimmte stadtebauliche, siedlungsstruk-
turelle, baugestalterische oder 6kologische Absichten verwirklicht werden sollen. Die nieder-
sachsische Bauordnung (NBauO) erlaubt auRerdem die Ubernahme solcher ortlicher Bau-
vorschriften als Festsetzung in den Bebauungsplan. Die Stadt Schortens mdchte in diesem
Siedlungsgebiet entsprechend gestalterisch lenkend eingreifen:

Fassadengestaltung:

Die gemauerten Bereiche der seitlichen und rickwartigen AuRenwandflachen der Geb&ude
sind in roter bis rotbrauner Klinker-Optik in Annaherung an die RAL-Farben Nr. 2001, 2002,
3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 oder 8012 sowie in anthrazitfarbener Klinker-Optik in
Annaherung an die RAL-Farben Nr. 7012, 7015, 7016, 7024 oder 9007 auszubilden. Die
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straRenseitigen Frontbereiche sowie die Eingangsbereiche der Gebaude sind hiervon aus-
genommen.

Fir die Ausgestaltung des Lebensmittelmarktes wird in diesem Siedlungsbereich die Beibe-
haltung grundsatzlicher Gestaltungsregeln begrifit, hier im Speziellen die Formulierung der
Fassadengestaltung als pragendstes Element der Gebaudestruktur. Zur Vermeidung inho-
mogener Bauten soll das Geb&ude mit einer Fassade in ortstypischer Klinker-Optik errichtet
werden. Zulassig fur die gemauerten Fassadenteile sind sowohl rote bis braune, wie auch
anthrazitfarbene Tone.

4.6 Planhinweise

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemafl § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig
und massen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersachsischen
Landesamt fur Denkmalpflege — Abteilung Archaologie — Stitzpunkt Oldenburg, Ofener
Strale 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverziglich gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist
den jeweiligen Bestandsplanen der zustdndigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen;
die notwendigen Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor
Beginn der Bauausfuihrung sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Ab-
stimmungsgesprache zu fihren und der Beginn der Bauausfiihrung zu koordinieren.

Altablagerungen / Altlasten

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Alt-
standorte zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehérde des Landkreises Fries-
land zu benachrichtigen. Notwendige Grundwasserhaltungen bei Tiefbauarbeiten sind vorab
mit dem Landkreis Friesland abzustimmen.

Kampfmittel

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Sachstand keine Bombardierung bzw. Funde von Ab-
wurfkampfmitteln (Bomben) dokumentiert. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Gra-
naten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist die zustandige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen Polizeidirektion umge-
hend zu benachrichtigen.
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DIN-Normen und technische Regelwerke

Die zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und technischen Regelwerke liegen zur
Einsichtnahme bei der Verwaltung der Stadt Schortens wahrend der tblichen Offnungszeiten
der Verwaltung aus.

Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone Il B des Wasserwerkes Feldhausen.
Die Bestimmungen der Verordnung Uber die Festsetzungen eines Wasserschutzgebietes fur
die Wassergewinnungsanlagen der Stadt Wilhelmshaven — Stadtwerke — in Feldhausen sind
zu beachten.

5. Erganzende Angaben

5.1 Stadtebauliche Daten

Sonstiges Sondergebiet ,,GroRkflachiger Einzelhandel* 10. 541 mz
Flache fur Immissionsschutz (Larmschutzwand) 71 m2
GesamtgroRRe 10.541 m2

52 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss gemafl 8 2 Abs. 1 BauGB durch den Planungsaus-
schuss

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Beschluss uber den Entwurf und die offentliche Auslegung der Planung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB durch den Verwaltungsausschuss
Bekanntmachung der offentlichen Auslegung

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemalR § 10 BauGB durch den Rat der Stadt Schor-
tens

11.04.2018

Die Begriindung ist der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Elsa-Brandstrém-Strale*
als Anlage beigefugt.

Stadt Schortens, den

Blrgermeister
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Anhang: Kriterien fur die Vorprufung des Einzelfalls geméafR Anlage 3 zum
UVPG5

Gemal Nr. 18.6 der Anlage 1 zum UVPG ist eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
dann vorzunehmen, sofern beim Bau eines groR3flachigen Einzelhandelsbetriebes eine zu-
lassige Geschossflache von 1.200 bis 5.000 m? erreicht wird.

Die vorgesehene Erweiterung des Verbrauchermarktes liegt mit 1.400 m2 Geschossflache
Uber dem Richtwert, so dass die o0.g. Prifwerte fur den Bebauungsplan erreicht werden und
gemal 8§ 3 (1) UVPG die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach den Kriterien gemaf
Anlage 3 UVPG durchgefihrt wird.

1. Merkmale der Vorhaben

Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien zu beurteilen:

11

GroRRe und Ausgestaltung des gesamten Vorhabens
und, soweit relevant, der Abrissarbeiten,

Das Plangebiet umfasst eine GréRe von 10. 541 m?,
wobei neben bestehendem Verbrauchermarkt und
vorhandenen Stellplatzen ein Geb&udeteil in der Gro-
e von etwa 1.200 m? (zzgl. Rampe von 120 m?)
abgerissen und erneuert wird. Zudem wird am nord-
westlichen Plangebietsrand eine Larmschutzwand
errichtet.

1.2

Zusammenwirken mit anderen bestehenden oder
zugelassenen Vorhaben und Tatigkeiten

Innerhalb des Bebauungsplangebietes besteht ein
weiterer Verbrauchermarkt und Stellplatze, die weder
raumlich noch funktional getrennt sind.

13

Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere
Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biolo-
gische Vielfalt,

Beanspruchung einer bereits weitgehend versiegelten
und bebauten innerdrtlichen Flache geringer Bedeu-
tung fiir den Naturhaushalt.

Randlich sind Gehdlzfallungen fur die erforderliche
Larmschutzwand unvermeidbar.

1.4

Erzeugung von Abféllen im Sinne von § 3 Absatz 1
und 8 des Kreislaufwirtschaftsgesetzes,

nicht relevant

15

Umweltverschmutzung und Bel&stigungen,

Aufgrund der bestehenden Nutzungen werden erheb-
liche Umweltverschmutzungen nicht abgeleitet. Er-
richtung einer Larmschutzwand.

1.6

Risiken von Stoérfallen, Unféllen und Katastrophen,
die fur das Vorhaben von Bedeutung sind, ein-
schlieBlich der Stérféalle, Unfélle und Katastrophen,
die wissenschaftlichen Erkenntnissen zufolge durch
den Klimawandel bedingt sind, insbhesondere mit
Blick auf

1.6.1verwendete Stoffe und Technologien

nicht relevant

1.6.2die Anfélligkeit des Vorhabens fur Storfélle im Sinne

des § 2 Nummer 7 der Stérfall-Verordnung, insbe-
sondere aufgrund seiner Verwirklichung innerhalb
des angemessenen Sicherheitsabstandes zu Be-
triebsbereichen im Sinne des § 3 Absatz 5a des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

nicht relevant

1.7

Risiken fur die menschliche Gesundheit, z. B. durch
Verunreinigung von Wasser oder Luft

nicht relevant

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S.
94), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. September 2017 (BGBI. | S. 3370) geédndert worden ist
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2. Standort der Vorhaben

Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben mdoglicherweise beeintrachtigt wird, ist
insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter Berilicksichtigung des Zusammenwirkens
mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu beurteilen:

2.1 bestehende Nutzung des Gebietes, insbesondere
als Flache fur Siedlung und Erholung, fur land-,
forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen, flr
sonstige wirtschaftliche und offentliche Nutzungen,
Verkehr, Ver- und Entsorgung (Nutzungskriterien),

Das Plangebiet ist bereits weitgehend bebaut und
versiegelt. Es besteht ein Geb&dudekomplex mit zwei
Verbrauchermérkten, zugeordneten Stellplatzen und
Zufahrten. Es liegt insgesamt ein hoher Versiege-
lungsgrad vor. Besondere Standortmerkmale fir
sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen
bestehen nicht.

2.2 Reichtum, Verfiigbarkeit, Qualitdt und Regenerati-
onsféhigkeit der naturlichen Ressourcen, insbeson-
dere Flache, Boden, Landschaft, Wasser, Tiere,
Pflanzen, biologische Vielfalt, des Gebietes und

seines Untergrunds (Qualitatskriterien),

Uber die allgemeinen Qualitatskriterien hinausgehen-
de innerértliche Standortmerkmale zu Wasser, Bo-
den, Natur und Landschaft liegen nicht vor, da es sich
um weitgehend versiegelte bzw. bebaute Bereiche im
Siedlungszusammenhang von Schortens handelt.

2.3

Belastbarkeit der Schutzgiiter unter besonderer Berucksichtigung folgender Gebiete und von Art und Um-

fang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien):

2.3.1Natura 2.000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8
des Bundesnhaturschutzgesetzes,

nicht relevant

2.3.2Naturschutzgebiete nach § 23 des Bundesnatur-
schutzgesetzes, soweit nicht bereits von Nummer
2.3.1 erfasst,

nicht relevant

2.3.3Nationalparke und Nationale Naturmonumente nach
§ 24 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht
bereits von Nummer 2.3.1 erfasst,

nicht relevant

2.3.4Biosphéarenreservate und Landschaftsschutzgebiete
gemanl den 88 25 und 26 des Bundesnaturschutz-
gesetzes,

nicht relevant

2.3.5Naturdenkmaéler nach § 28 des Bundesnaturschutz-
gesetzes,

nicht relevant

2.3.6geschitzte Landschaftsbestandteile, einschlieBlich
Alleen, nach § 29 des Bundesnhaturschutzgesetzes,

nicht relevant

2.3.7 gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 des Bun-
desnaturschutzgesetzes,

nicht relevant

2.3.8 Wasserschutzgebiete nach § 51 des Wasserhaus-
haltsgesetzes, Heilquellenschutzgebiete nach § 53
Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes, Risikoge-
biete nach § 73 Absatz 1 des Wasserhaushaltsge-
setzes sowie Uberschwemmungsgebiete nach § 76
des Wasserhaushaltsgesetzes,

Beachtung der Vorgaben des Wasserschutzgebietes

2.3.9 Gebiete, in denen die in den Vorschriften der Euro-
paischen Union festgelegten Umweltqualitatsnor-
men bereits Uberschritten sind,

nicht relevant

2.3.10 Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbeson-
dere Zentrale Orte im Sinne des 8§ 2 Absatz 2
Nummer 2 des Raumordnungsgesetzes,

nicht relevant

2.3.11 in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete
Denkmaler, Denkmalensembles, Bodendenkmaéler
oder Gebiete, die von der durch die Lander be-
stimmten Denkmalschutzbehorde als archaologisch
bedeutende Landschaften eingestuft worden sind.

nicht relevant
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3. Art und Merkmale der moglichen Auswirkungen

Die mdglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens auf die Schutzgiter sind anhand der unter den Num-
mern 1 und 2 aufgefihrten Kriterien zu beurteilen; dabei ist insbesondere folgenden Gesichtspunkten Rechnung

zu tragen:

3.1 der Art und dem Ausmald der Auswirkungen, insbe- | Auswirkungen Uber den Geltungsbereich des Bebau-
sondere, welches geographische Gebiet betroffen | ungsplanes hinaus werden nicht prognostiziert, bzw.
ist und wie viele Personen von den Auswirkungen | durch Malinahmen minimiert.
voraussichtlich betroffen sind.

3.2 dem etwaigen grenziberschreitenden Charakter der | nicht relevant
Auswirkungen,

3.3 der Schwere und der Komplexitat der Auswirkun- | Die mit dem Vorhaben verbundenen Auswirkungen
gen, auf Natur und Landschaft gelten nach den Maf3gaben

der Eingriffsregelung gemaf § 13 a BauGB schon als
vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder
zuldssig.

Dariiber hinaus ist das Vorhaben mit keinen schwe-
ren und komplexen Auswirkungen auf die Umwelt-
schutzguter Mensch, Kultur- und Sachgiter sowie
Wechselwirkungen unter Beachtung der Larmschutz-
vorgaben verbunden.

3.4 der Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen, Mit Umsetzung der Planung mit Teilabriss des Ge-
baudes und Neubau sind bau- und betriebsgebeding-
te Verédnderungen zu erwarten.

3.5 dem voraussichtichen Zeitpunkt des Eintretens | Bau- und anlagebedingte Versiegelungen sind dauer-

sowie Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der | haft.
Auswirkungen,

3.6 dem Zusammenwirken der Auswirkungen mit den | Im Bebauungsplangebiet sind neben den Anderungs-
Auswirkungen anderer bestehender oder zugelas- | absichten auch bestehende Nutzungen, die be-
sener Vorhaben, standsorientiert ibernommen werden.

3.7 der Moglichkeit, die Auswirkungen wirksam zu ver- tE)Seachtung der immissionsschutzrechtlichen Vorga-
hindern. en.
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