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1.0

TEIL I: BEGRUNDUNG

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Schortens beabsichtigt in Zusammenarbeit mit dem Zweckverband Jade-
WeserPark Friesland-Wittmund, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den
Bau des interkommunalen Gewerbe- und Industriegebietes JadeWeserPark am
Standort in Roffhausen zu schaffen und stellt zu diesem Zweck den Bebauungsplan
Nr. 124 auf. Die Bauleitplanung fur dieses Vorhaben wurde bereits im Jahr 2006 mit
dem Bebauungsplan Nr. 1 des Zweckverbandes JadeWeserPark Friesland-Wittmund
aufgenommen und mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 und der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 2 sowie den entsprechenden Flachennutzungsplanén-
derungen vervollstandigt. Entwicklungsziel des Zweckverbandes war zu diesem Zeit-
punkt eine zeitnahe Realisierung des ersten und spéater zweiten Teilabschnitts im Zu-
sammenhang mit der Inbetriebnahme des JadeWeserPorts, um an den zu erwarten-
den Wachstumsimpulsen der kinftigen Hafenentwicklung teilzuhaben und deren
Chancen fir die gesamte Region zu nutzen. Der Bebauungsplan Nr. 2, als derzeit
letzter Bebauungsplan, wurde im Jahr 2013 rechtskréaftig.

Im Zuge eines Normenkontrollverfahrens wurden diese Plane vom OVG Luneburg fur
unwirksam erklart, da der Zweckverband, bestehend aus den Landkreisen Friesland
und Wittmund, der kreisfreien Stadt Wilhelmshaven sowie den kreisangehérigen Stad-
ten und Gemeinden, nicht wirksam gebildet worden sei. Als Begriindung wurde ange-
fuhrt, dass in einem Zweckverband Kommunen nur mit gleichem Aufgabenzuschnitt
zusammengefasst werden kdnnen. Trager der Planungshoheit seien die kreisangeho-
rigen Stadte und Gemeinden, nicht die Landkreise. Insofern sei es unzuléssig, einen
Zweckverband zu bilden, der Landkreise als Mitglieder habe, zugleich aber auch die
Aufgaben der gemeindlichen Bauleitplanung erledigen solle. Die bisher fur die Fla-
chen des JadeWeserParks aufgestellten Bebauungsplane haben damit keinerlei
Rechtskraft, so dass die Bauleitplanung durch die Stadt Schortens, auf dessen Stadt-
gebiet sich die entsprechenden Flachen befinden, neu erfolgen muss.

An den Rahmenbedingungen zu den Bebauungsplanen Nr. 1 und 2 des JadeWeser-
Parks, die im Rahmen der stddtebaulichen Vorplanung festgelegt wurden, wie die
stadtebaulichen Inhalte, Verkehrsanbindung, Immissionsschutz, Entwasserung, Bau-
grunduntersuchung, naturschutzfachliche Anforderungen, etc., haben sich keine
grundlegenden Anderungen ergeben. Auf dieser Grundlage hat sich innerhalb der
letzten Jahre bereits eine Entwicklung eingestellt. So wurden innerhalb des Plange-
bietes bereits ErschlielBungsstrallen angelegt, das Entwasserungskonzept mit der
Umlegung von Graben und der Einrichtung von Regenriickhaltebecken umgesetzt
und auch der erste Gewerbebetrieb, ein Logistikzentrum, realisiert. Die naturschutz-
fachlichen Inhalte der Ursprungsplanung werden im Rahmen der vorliegenden Bau-
leitplanung daraufhin Gberprift und ggf. angepasst. Unter Berlicksichtigung dieser Pa-
rameter erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 124 fir die gesamten Fla-
chen des JadeWeserParks in einer Grof3e von 76,8 ha.

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine Anbindung an die Roff-
hausener Landstral3e an der stidéstlichen Geltungsbereichsgrenze durch PlanstralRen
innerhalb des Plangebietes, die teilweise bereits realisiert wurden. Ein weiterer An-
schluss der Planstrafen ist im nordwestlichen Bereich tber einen Anschluss an den
Schlichtenser Weg gegeben. Entsprechend der stadtebaulichen Grundkonzeption
bleibt die nordlich der Roffhausener LandstralRe bestehende Ortsstruktur erhalten und
wird als Dorf- (MD) bzw. Mischgebiet (Ml) festgesetzt. Daran anschlieRend wird eine
Gruinzone fur die Regenrickhaltung und fir 6kologische Maflinahmen im 6stlichen Be-
reich sowie eine Flache fur die Landwirtschaft im westlichen Bereich festgesetzt,
wodurch im Sinne einer stadtebaulichen Funktionstrennung zugleich notwendige Ab-
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2.1

2.2

2.3

standsflachen zu den Siedlungsstrukturen geschaffen werden. Nordlich dieser Fla-
chen beginnt der bauliche Entwicklungsraum fiir gewerbliche und industrielle Nutzun-
gen.

Planerisches Ziel des Bebauungsplanes Nr. 124 ist die Steuerung einer konfliktfreien
und vertraglichen Gewerbe- und Industriegebietsentwicklung des JadeWeserParks.
Die Festlegung der gewerblichen und industriellen Entwicklungsrdume erfolgt auf
Grundlage der im Larmgutachten zum JadeWeserPark ermittelten Larmkontingentie-
rung mittels Larmemissionskontingenten (LEK), die im Bebauungsplan Nr. 124 ver-
bindlich festgesetzt werden. Die Umsetzung der stadtebaulichen MalRhahme ist zu-
dem auf die entwésserungstechnisch notwendigen Vorhaben (Regenruckhalte- und
Grabensystem) sowie auf die Schutzanforderungen der vorhandenen Infrastruktur
(Hochspannungsfreileitungen, Gashochdruckleitungen, etc.) abzustimmen. Dies er-
folgte bereits bei Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 1 und 2 des JadeWeserParks
und ist heute bereits realisiert, so dass die entsprechenden Inhalte aus diesen Bau-
leitplanungen tbernommen werden kdnnen.

Zum Schutz der in der stadtebaulichen Rahmenplanung konzipierten und bereits rea-
lisierten Griinzone fur die Anlage der notwendigen Regenriickhaltebecken sowie flr
Okologische Mal3inhahmen wird der betreffende Bereich durch entsprechende Festset-
zungen stadtebaulich gesichert. Der Raum dient auf3erdem der Unterbringung des
neuen Gewasserverlaufs der Roffhauser Leide, die entsprechend des Entwésse-
rungskonzeptes umgelegt wurde. Dies trifft ebenfalls auf den nérdlichen und westli-
chen Randbereich des Plangebietes zu.

Die naturschutzfachlichen Belange werden im Rahmen des Umweltberichts bewertet
und auf die aktuellen Grundlagen angepasst. Sollten weitere externe Kompensati-
onsmaflnahmen notwendig sein, erfolgen diese auf den Flachen der Naturschutzstif-
tung Region Friesland- Wittmund- Wilhelmshaven.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 124 wurde auf der Grundlage der vom
Katasteramt Varel zur Verflgung gestellten automatisierte Liegenschaftskarte (ALK)
im Maf3stab 1 : 2.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Entwicklungsraum des JadeWeserParks befindet sich im sudgstlichen Teil des
Stadtgebietes von Schortens, unmittelbar 6stlich des Autobahnkreuzes Wilhelms-
haven in der Ortschaft Roffhausen. Der Geltungsbereich umfasst eine 76,8 ha grol3e
Flache nordwestlich der Roffhausener Landstralle und siddstlich der Bundesautob-
ahn (A29). Die exakte Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Im Bereich nordlich der Roffhausener LandstralRe (K97) erstreckt sich eine bandartige
Siedlungsstruktur, die durch eine dérfliche Mischnutzung, bestehend aus landwirt-
schaftlichen Hofstellen, Wohngebauden und Gewerbenutzungen gepragt ist. Die Be-
bauung ist vornehmlich durch eine regionaltypische Einzelhausbebauung gekenn-
zeichnet. Bereich des landwirtschaftlichen Betriebes im sidwestlichen Teil befinden
sich zwei Wurten sowie eine historische Deichlinie, die als Bodendenkmale unter
Schutz stehen.
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Die nérdlich des Siedlungsgebietes gelegenen Flachen unterliegen zum gréf3ten Teil
der landwirtschaftlichen Nutzung als Acker- oder Grinlandflachen. Im nordwestlichen
Bereich fuhren zwei Stromleitungen (110 kV und 220 kV der E.ON Netz, bzw. der
TenneT TSO GmbH) in Ost- West- Richtung durch das Gebiet. Weitere planungsrele-
vante, unterirdische Versorgungsleitungen (Gashochdruckleitungen der EWE, etc.)
gueren das Gebiet in Nord- Sud- Richtung.

Nachdem mit Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 1 des Zweckverbandes
JadeWeserPark im Jahr 2007 fur den ersten Bauabschnitt eine rechtskraftige Bauleit-
planung zu Grunde lag, wurden bereits die ersten Planungen, wie die Erschlie3ungs-
und die Entwasserungsplanung, umgesetzt. Dem entsprechend verlauft, ausgehend
von der Roffhausener LandstraRe im siddéstlichen Teil des Plangebietes, bis an den
Schliichtenser Weg im nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches die Stral3e ,Im Ja-
de-Weser-Park" mit StichstralBen in Richtung Nordosten und Sidwesten. Auch die
Verlegung der Roffhauser Leide (Gewéasser Il. Ordnung der Ristringer Sielacht), die
das Plangebiete ehemals im zentralen Bereich in Ost- West- Richtung durchquert hat,
wurde entsprechend des Entwasserungskonzeptes so umgesetzt, dass sich dieser
nun an den StralRen orientiert und somit die Gewerbe- und Industriegebietsflachen
freinalt. Auf einer der Industriegebietsflachen (Gle) norddstlich der Strafl3e ,Im Jade-
Weser-Park“ wurde mit der Ansiedlung eines Logistikunternehmens bereits die erste
gewerbliche Baumafinahme realisiert.

Das stadtebauliche Umfeld ist im Sidden deutlich durch die groBmalstéblichen Bau-
strukturen des Technologie Centrum Nordwest (TCN)- ehemaliges Olympiagelande-
gepragt. Sudwestlich des TCN bis zur Bundesstral3e (B 210) schliel3t sich das Ge-
werbegebiet Roffhausen (Bebauungsplan Nr. 78 der Stadt Schortens) mit einzelnen
Gewebestrukturen an. Das weitere Umfeld des Plangebietes ist frei von stadtebauli-
chen Strukturen. Nordwestlich der Autobahntrasse der A 29 befindet sich der Wind-
park Ostiem der Stadt Schortens.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Gemal § 1 des BauGB mussen Bauleitplane, wie die hier vorliegende Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 124 ,JadeWeserPark®, an die Ziele der Raumordnung ange-
passt werden. Aus den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale
Planung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen.

Entsprechend den Aussagen des Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen
von 2008, fortgeschrieben 2012, liegt das Plangebiet innerhalb des Ordnungsraumes
Wilhelmshaven. Dieser ist in seiner wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit zu stabilisieren
und u.a. so zu entwickeln dass er

e als wirtschaftliches Leistungszentrum seine Uberregionale Bedeutung behalt
und im nationalen und internationalen Wettbewerb mit anderen Wirtschafts-
raumen eine konkurrenzfahige Position erreicht,

e seine Uberregionale Anziehungskraft zur Bindung von Arbeitsplatzen und Ar-
beitskraften sichert und verbessert,

e Entwicklungsimpulse in die landlichen Raume abgibt.

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger StralRe 86 — 26180 Rastede



Stadt Schortens — Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 124 ,Jade-Weser-Park"

3.2

3.3

3.4

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogram (RROP) des Landkreises Friesland (2003)
stellt das Plangebiet aufgrund seines hohen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials
bzw. besonderer Funktionen als Vorsorgegebiet fur die Landwirtschaft dar. Umgrenzt
wird der Planungsraum von Hauptverkehrsstra3en von regionaler Bedeutung der Au-
tobahn (A29) im Nordwesten, der Bundesstral3e (B 210) im Suidwesten. Des Weiteren
ist die im Planungsraum vorhandene Infrastruktur (zwei Hochspannungsfreileitungen
110 kV und 220 kV sowie zwei Gasfernleitungen) dargestellt. Im Bereich des Schlich-
tenser Weg verlauft ein regional bedeutsamer Radwanderweg. Nordwestlich des Ent-
wicklungsraumes sieht das RROP einen Vorrangstandort fur Windenergienutzung vor.
Zudem ist das sudlich an das Plangebiet grenzende Technologie Centrum Nordwest
als Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstéat-
ten ausgewiesen.

Bereits im RROP 2003 wird der Planungsraum aufgrund der Hafennahe, der hervor-
ragenden infrastrukturellen Anbindung, der groRRe restriktionsfreien Flachenreserven
sowie der zentralen Lage im Kreisgebiet am Wilhelmshavener Autobahnkreuz als der
geeignetste Standort im Hinblick auf ein interkommunales Industrie- und Gewerbege-
biet mit Hafenstandort ermittelt.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im Rahmen der parallel gem. 8§ 8 (3) BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 124 erfolgenden 1. Flachennutzungsplananderung der Stadt Schortens wird das
gesamte Entwicklungsvorhaben JadeWeserPark bauleitplanerisch vorbereitet. Das
Plangebiet befindet sich derzeit auf3erhalb des Geltungsbereiches des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Schortens, im raumlichen Geltungsbereich des Zweckverban-
des JadeWeserPark als eigene Gebietskorperschatt.

Entsprechend des Planungsziels werden die Flachen entlang der Roffhausener Land-
stral3e in der 1. Flachennutzungsplandnderung als gemischte Bauflachen zur Siche-
rung der hier vorhandenen Dorf- bzw. Mischgebietsstrukturen dargestellt. Nordwest-
lich davon erfolgt die Darstellung von Flachen fir Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft zur Sicherung der hier neu angelegten
naturnahen Regenrtickhaltebecken im nordéstlichen Bereich und von Flachen fir die
Landwirtschaft im sidwestlichen Bereich zur nachhaltigen Sicherung der hier vorhan-
denen landwirtschaftlichen Nutzung. Der Grol3teil des Geltungsbereiches, der nord-
westlich daran angrenzt, wird zu Vorbereitung des Planungsziels der Entwicklung von
grof3zugigen Industrie- und Gewerbeflachen als gewerbliche Bauflachen dargestellit.

Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet wurden in den Jahren 2007 und 2013 die Bebauungspléne Nr. 1
und Nr. 2 vom Zweckverband JadeWeserPark aufgestellt. Wie bereits in Kapitel 1 un-
ter Anlass und Ziel der Planung ausgefiuhrt, wurden diese beiden Plane im Zuge eines
Normenkontrollverfahrens vom OVG Lineburg fir unwirksam erklart, da der Zweck-
verband, bestehend aus den Landkreisen Friesland und Wittmund, der kreisfreien
Stadt Wilhelmshaven sowie den kreisangehdrigen Stadten und Gemeinden nicht wirk-
sam gebildet worden sei. Die bisher flr die Flachen des JadeWeserParks aufgestell-
ten Bebauungspldne haben damit keinerlei Rechtskraft, so dass die Bauleitplanung
durch die Stadt Schortens, auf dessen Stadtgebiet sich die entsprechenden Flachen
befinden, neu erfolgen muss.

Die Festsetzungen der beiden unwirksamen Bebauungsplane Nr. 1 und 2 des Jade-
WeserPark entsprechen zum gréf3ten Teil den Festsetzungen des Bebauungsplanes
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Nr. 124 der Stadt Schortens. In der nordéstlichen Ecke des Plangebietes wird der Gel-
tungsbereich um ca. 1 ha vergroRert, da der Zweckverband JadeWeserPark diese
Flache inzwischen erwerben konnte. Des Weiteren wurde seit Inkrafttreten des Be-
bauungsplanes Nr. 1 aufgrund der konkreten Planungen des sich bereits angesiedel-
ten Logistikunternehmens ein Graben im 0stlichen Teil des Geltungsbereichs verlegt,
so dass dieser in seiner jetzigen Lage im Bebauungsplan Nr. 124 festgesetzt wird.
Dariiber hinaus ergeben sich kleinteiligen Anderungen der (iberbaubaren Flachen im
Bereich der Mischgebietsflachen nérdlich der Roffhausener Landstral3e, die sich auf
die Wohnnutzung beziehen.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft / Umweltprifung

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1a BauGB sowie
die sonstigen umweltbezogenen Auswirkungen des Planvorhabens werden im Rah-
men des Umweltberichtes gem. § 2a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 124 ,JadeWeserPark" bewertet. Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes so-
wie der Landschaftspflege sind so umfassend zu berticksichtigen, dass die Beein-
trdchtigungen des Naturhaushaltes, die mit der Realisierung der Bauleitplanung ver-
bunden sind, sofern mdglich vermieden, minimiert oder kompensiert werden kénnen.
Uber die Entwicklung entsprechender MaRnahmen auf Grundlage der angewandten
Eingriffsregelung wird dies im Rahmen der Umweltpriifung geschehen. Auf Grundlage
einer aktuellen Bestandserfassung werden die zusatzlichen mit dem Planvorhaben
verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft ermittelt und die erforderlichen Kom-
pensationsmalRnahmen dargestellt. Der Kompensationsbedarf, der tiber den der Be-
bauungsplane Nr. 1 und Nr. 2 des Zweckverbandes JadeWeserPark hinausgeht, er-
folgt auf Flachen der Naturschutzstiftung Region Friesland- Wittmund- Wilhelms-
haven. Der Umweltbericht wird als Teil Il der Begriindung gem. 8§ 3 (2) i.V.m. § 4 (2)
BauGB in die Planung eingestellt.

Belange der Wasserwirtschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu bertcksichtigen. Das
Planvorhaben JadeWeserPark und die damit verbundene hohe Flachenversiegelung
bringt eine grundlegende Verénderung des ortlichen Entwasserungssystems mit sich.
Neben der Uberplanung des Grabensystems werden die hochgradig befestigten In-
dustrieflachen sowie die Verkehrsflachen zu einer massiven Erhéhung des anfallen-
den Oberflachenwassers fuhren, das schadlos abzuleiten ist. Vom Ingenieurbiro
Heinzelmann, Wiefelstede, wurde im Vorfeld der Planungen ein Entwésserungsplan
fur die Organisation der Oberflachenentwéasserung erarbeitet, der bereits gréfitenteils
realisiert wurde. Die Inhalte des Entwésserungsplanes werden zur Sicherung in den
Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 124 Gibernommen.

Oberflachenentwasserung / Regenrickhaltung

Zur Oberflachenentwéasserung des Plangebietes ist die Anlage von Regenrickhalte-
vorrichtungen notwendig. Die Drosselung der Abflisse erfolgte in Abstimmung mit der
unteren Wasserbehtrde des Landkreises Friesland sowie der Sielacht Rustringen.
Entsprechend der durchgefiuihrten hydraulischen Berechnungen wurden fiir die Unter-
bringung des notwendigen Stauvolumens naturnah gestaltete Erdbecken im sidostli-
chen Planbereich innerhalb der dort geplanten Griin- und Schutzzone umgesetzt. Sei-
tens der Regenriickhaltebecken erfolgt die Einleitung tber entsprechend dimensio-
nierte Abflussdrosselungen in den neuen Gewasserverlauf der Roffhauser Leide. Zur
bauleitplanerischen Sicherung der notwendigen Rickhalteraume werden im sidlichen
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Entwicklungsraum Flachen zur Regelung des Wasserabflusses gem. § 9 (1) Nr. 16
BauGB festgesetzt.

Fir die interne Sammlung und Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers in die
Regenrickhaltebecken ist gemal des Entwéasserungskonzeptes ein offenes Graben-
system realisiert worden. Hierzu wurden Entwéasserungsgraben angelegt, die das
Oberflachenwasser der nordlichen Bauflachen aufnehmen und den geplanten Ruick-
halteraumen zufthren. Im Bebauungsplan Nr. 124 werden die notwendigen Graben-
bereiche ebenfalls als Flachen zur Regelung des Wasserabflusses gem. 8 9 (1) Nr. 16
BauGB festgesetzt.

Das Oberflachenentwasserungssystem (Ruckhaltebecken, Entwésserungsgraben)
wurde auf Wunsch der zustandigen RuUstringer Sielacht raumlich getrennt von der
Roffhauser Leide angelegt, um die Ubergeordnete Entwasserungsfunktion des Ge-
wassers Il. Ordnung nicht zu beeintrachtigen.

Verlegung der Roffhauser Leide

Die Verlegung der das Plangebiet durchquerenden Roffhauser Leide (Verbandsge-
wasser Il. Ordnung Nr. 45 der Sielacht Ristringen) entsprechend der Planung des
Entwasserungsplanes ist eine wichtige MaRnahme im Rahmen der Erschliel3ung des
JadeWeserParks zur Verbesserung der baulichen Nutzung.

Belange des Immissionsschutzes
Gewerbeldrmimmissionen

In der Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen unterschiedlichen Belan-
ge untereinander und miteinander zu koordinieren, so dass Konfliktsituationen ver-
mieden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt wird. Durch die Entwicklung ei-
nes Industriegebietes und die damit verbundenen Immissionen in einem siedlungs-
strukturell vorgepragten Raum sind die Belange des Immissionsschutzes unmittelbar
betroffen. Der Standort des JadeWeserParks befindet sich in einem Bereich, der
durch unterschiedliche Funktionsrdume eingegrenzt wird. Im Nahbereich, vor allem
entlang der Roffhausener Landstral3e, sind einerseits schutzwirdige Mischnutzungen
anzutreffen, andererseits stellen die gewerblichen Strukturen, die vorhandenen Ver-
kehrswege und der nordwestlich gelegene Windpark der Stadt Schortens eine larm-
technische Vorbelastung des Planungsraumes dar.

Im Zuge der Aufstellung der beiden Bebauungsplane Nr. 1 und Nr. 2 des Zweckver-
bandes JadeWeserPark wurden schalltechnische Gutachten erstellt, die weiterhin die
Grundlage fur den vorbeugenden Larmschutz im Bebauungsplan Nr. 124 der Stadt
Schortens bilden. Da sich die Immissionsaufpunkte, die seinerzeit Grundlage fir die
Kontingentierung der Gewerbe- und Industriegebiete waren, nicht geandert haben,
besteht kein Anlass zu einer Uberprifung der damals getroffenen gutachterlichen
Aussagen. Dem entsprechend liegen den immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 124 zwei Gutachten, fir den Nord- und den Sidteil des
Plangebietes, zu Grunde.

Fur den Bebauungsplan wurden Larmemissionskontingente gem. DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau) ermittelt und das Plangebiet unter Berticksichtigung der stadte-
baulichen Situation und bestehender Vorbelastungen entsprechend gegliedert. Die
Aufteilung der Larmimmissionskontingente orientiert sich einerseits an der optimalen
Ausnutzung fur eine industrielle Nutzung und wird andererseits durch die umliegende
Bebauung und deren Schutzstatus begrenzt.
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In den Larmgutachten erfolgten zudem Ermittlungen von Zusatzkontingenten Mithilfe
von Richtungssektoren fir Immissionsorte nach DIN 45691, da nach den Berech-
nungsergebnissen die Ausschopfung der schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 nicht an allen Immissionsorten im Umfeld gegeben ist. Dies betrifft sowohl
den norddstlichen als auch den nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches. Hier ist
entsprechend der Larmgutachten die Bildung von Sektoren mit jeweils definierten Zu-
satzkontingenten moglich.

Ausgehend von den ermittelten Larmkontingenten erfolgt im Bebauungsplan Nr. 124
die Zuordnung der Baugebiete nach 8 1 (2) BauNVO sowie einer Gliederung des
Plangebietes geman § 1 (4) BauNVO hinsichtlich der einzuhaltenden Larmemissions-
kontingente (LEK). Im Bebauungsplan Nr. 124 werden die notwendigen Schall-
schutzmalRnahmen durch die Festsetzung der Larmemissionskontingente verbindlich
geregelt, um den immissionsschutzrechtlichen Ansprichen der umliegenden Nut-
zungsstrukturen zu erfillen und vertragliche, stadtebaulich geordnete Verhéaltnisse zu
gewaébhrleisten.

Verkehrslarmimmissionen

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich der Roffhausener Landstrae (K
97), der Bundesautobahn (A 29) sowie der geplante ErschlieBungsstral3en. In diesem
Zusammenhang sind im Rahmen dieser Bauleitplanung die Schutzanspriiche der vor-
handenen sowie geplanten Wohn- und Arbeitsnutzung gemal der anzuwendenden
Regelwerke (DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau) zu ermitteln und zu bewerten.

Gemal dem Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung werden im Nahbereich der
Verkehrstrassen die Orientierungswerte gem. DIN 18005 in den festgesetzten Dorf-
und Mischgebieten (MD und MI) wahrend der Tag- und Nachtzeit (60 dB(A)/ 50 dB(A))
Uberschritten.

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

Zum Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden fur die betroffenen
Larmpegelbereiche passive LarmschutzmalRnahmen in Form besonderer Anforderun-
gen an die AulRenbauteile von Gebauden gem. DIN 4109, Tab. 8 sowie zum Schutz
der AuRenwohnbereiche verbindlich festgesetzt.

Im Rahmen der schalltechnischen Betrachtung des JadeWeserParks zeigt sich, dass
bei Realisierung des gesamten StralRennetzes des JadeWeserParks im Falle einer
Vollauslastung der geplanten Gewerbe- und Industriegebietsflachen im Nahbereich
des Anbindungspunktes an die Roffhausener Landstralle im Bereich des Wohnge-
baudes Roffhausener LandstraRe Nr. 18a eine Uberschreitung des Grenzwertes der
16. BImSchV von 64 dB (A) tags/ 54 dB (A) nachts besteht und somit ein Larmvorsor-
geanspruch fir das Wohngebaude vorliegt. Eine Losung dieses Konfliktes ist durch
passiven oder aktiven Schallschutz erreichbar. Als aktive SchallschutzmalRnahme zur
Grenzwerteinhaltung wird unter Berlcksichtigung des Entwicklungsfortschritts des
Gebietes die Anlage einer 3,00 m hohen Schallschutzanlage realisiert.

Sicherheitsbelange — Storfallwirkung
Bei der hier vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich um eine Angebotsplanung.

Zum jetzigen Zeitpunkt steht nicht fest, ob sich innerhalb des Plangebietes Vorhaben,
in denen gefahrliche Stoffe oberhalb einer bestimmten Mengenschwelle entsprechend
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4.5

4.6

des Seveso IlI- Richtlinie (Richtlinie 96/82/EG) vorhanden sind, ansiedeln méchten.
Nach dem Grundsatz der Konfliktbewdltigung muss jeder Bebauungsplan die vom ihm
geschaffenen oder zurechenbaren Konflikte I6sen. Allerdings darf die Stadt Schortens
von einer abschlieBenden Konfliktbewaltigung im Bebauungsplan Abstand nehmen,
wenn bei vorausschauender Betrachtung der als notwendig erkannter Konfliktlo-
sungsmaf3nahmen auf Stufe der Verwirklichung sichergestellt ist, dies ist hier gege-
ben. Ein Ausschluss von Betriebsbereichen entsprechend der Abstandsempfehlung
ist seitens der Stadt Schortens planerisch nicht gewollt, da weder die Seveso II- Richt-
linie noch das nationale Recht konkrete Sicherheitsabstande oder Vorgaben fiir deren
planerische Bestimmung enthalten, auch soll nicht auf die Abstandsempfehlungen des
Leitfadens KAS- 18 der Kommission fur Anlagensicherheit zurtickgegriffen werden.

Die Frage des angemessenen Abstandes von Stdrfallbetrieben, bzw. von Betriebsbe-
reichen, soll dem nachgelagerten Genehmigungsverfahren tberlassen werden. Die
bauaufsichtliche Genehmigung ist dann trotz der Einhaltung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes gegebenenfalls zu verweigern. Aufgrund der 6rtlichen Situation mit
den sidlich angrenzenden Strukturen und den umgebenden Verkehrswegen (BAB
A29/ B 210) kommt der Standort fur Storfallbetriebe kaum in Betracht.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Nach Angaben des Landes-
amtes fir Denkmalpflege — Referat Archaologie- Stitzpunkt Oldenburg, befinden sich
auf der nordlichen StraRenseite der Roffhausener LandstralRe (K 97) als Bodendenk-
maler geschitzte Wurten sowie der Rest einer Deichlinie. Diese werden als Boden-
denkmale gem. 8§ 9 (6) BauGB nachrichtlich tbernommen.

Im weiteren wird nachrichtlich auf die Meldepflicht von ur- und frihgeschichtlichen
Bodenfunden im Zuge von Bauausfiihrungen mit folgendem Text hingewiesen: ,Soll-
ten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das kdnnen u.a. sein: TongefalR3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken so-
wie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren sol-
cher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutz-
gesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem Niederséchsischen Landesamt
fur Denkmalpflege — Stitzpunkt Oldenburg — Archéologische Denkmalpflege oder der
unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Friesland unverziglich gemeldet
werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind gem. 8§ 14 Abs. 2 des NDSchG 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 Arbeit
gestattet.”

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkrei-
se gezielte Nachermittlungen tber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchge-
fuhrt und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen
Niedersachsischen Landesamt fir Wasser und Abfall (NLWA) (aktuell: Niedersachsi-
scher Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN) bewer-
tet. Hiernach liegen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei
den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so
ist unverziglich die untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Friesland zu be-
nachrichtigen (siehe Hinweise).
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5.1

Hinweise beziiglich des Vorhandenseins von Kampfmitteln liegen fur das Plangebiet
nicht vor.

Grundsatzlich sind bei geplanten BaumaflRnahmen oder Erdarbeiten die Vorschriften
des vorsorgenden Bodenschutzes zu beachten, d.h. jeder der auf den Boden einwirkt,
hat sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen
werden. Grundstiickseigentimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, MalBnahmen zur Ab-
wehr der von ihrem Grundstiick drohenden schadlichen Bodenverdnderungen zu er-
greifen (Grundpflicht gem. 8 4 BBodSchG).

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 124 ,JadeWeserPark" dient der Bereitstellung von geeigneten
Gewerbe- und Industrieflachen fir die Ansiedlung von hafenaffinen Nutzungen. Die
konkrete Gebietsentwicklung der einzelnen Bauflachen und die Bestimmungen der Art
der baulichen Nutzung erfolgt in Anlehnung an die im schalltechnischen Gutachten
ermittelten zuldssigen Larmkontingente und die damit verbundenen Nutzungsmaog-
lichkeiten. Es erfolgte im schalltechnischen Gutachten eine gezielte Larmkontingen-
tierung zur Ermdglichung eines hohen Anteils industriell zu nutzender Bauflachen.

Zum Schutz der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen in Schortens-Heidmuhle, ins-
besondere der zentralen Versorgungsbereiche, werden innerhalb der geplanten Dorf-
gebiete (MD), Mischgebiete (MI), Gewerbegebiete (GE) sowie Industriegebiete (Gl)
Einzelhandelsnutzungen mit zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht na-
hersorgungsrelevanten Sortimenten gemafl den Zielsetzungen des Einzelhandels-
konzeptes fir Schortens 2011 ausgeschlossen. Demzufolge sind innerhalb der Dorf-
gebiete (MD), Mischgebiete (MI), Gewerbegebiete (GE) und Industriegebiete (Gl) Ein-
zelhandelsbetriebe mit den im Folgenden aufgefiihrten zentren- und nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten sowie der nicht zentrenrelevanten Sortimente der Sorti-
mentsliste von Schortens gem. 8 1 Abs. 5+ 6i. V. m. 8 1 Abs. 9 BauNVO nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes:

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente:

Nahrungs- und Genussmittel, Tabakwaren, Reformwaren, Getranke, Drogeriewaren,
Kosmetik, Apothekerwaren, Schnittblumen, Papier-/ Schreibwaren und Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente:

Sanitatswaren, lebende Tiere, Zooartikel, Bucher, Spielwaren, Bastelartikel, Beklei-
dung, Wasche, Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe, Schuhe, Lederwaren, Sport-
bekleidung, Sportartikel, Unterhaltungselektronik, Ton- und Bildtrager, Elektrokleinge-
rate, Computer/ Zubehér, Telekommunikation, Elektrogrol3gerate, Hausrat, Glas/ Por-
zellan/Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Fotogerate, Videokameras, Fotowa-
ren, Uhren, Schmuck, Optik, Akustik, Baby-/ Kinderartikel

Nicht zentrenrelevante Sortimente:

Lampen/ Leuchten, Beleuchtungskorper, Mdbel, Kichen, Buromdbel, Antiquitaten,
Matratzen, Bettwaren, Heimtextilien, Gardinen/ Zubehor, Bettwasche, Pflanzen/ -
zubehor, Pflege-, Dingemittel, Gartenbedarf, Gartenmdbel, Baustoffe, Bauelemente,
Installationsmaterial, Beschlage, Eisenwaren, Werkzeuge, Badausstattung, Sanitar,
Fliesen, Rollladen, Gitter, Rollos, Markisen, Teppiche, Bodenbelage, Farben, Lacke,
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Tapeten, Holz, Bauelemente, Campingartikel, Angelbedarf, Jagdbedarf, Reitsportarti-
kel, Antennen, Satellitenanlagen, Sportgrol3gerate, Auto-/ Motorradzubehor, Fahrra-
der, Fahrradzubehdr, Arbeitsbekleidung, Tiernahrung, Tierpflegemittel

Innerhalb der Dorfgebiete (MD), der Mischgebiete (MI), der Gewerbegebiete (GE) so-
wie der Industriegebiete (GI) sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Rand-
sortimenten bis maximal 15% der Gesamtverkaufsflache bis zu einer maximalen Ver-
kaufsflache von 50 m2 zul&ssig.

Dorfgebiete (MD)

Entsprechend der planerischen Zielsetzung, dem Erhalt der im Bereich der Roff-
hausener Landstral3e bestehenden, doérflich gepragten Siedlungsstruktur, wird der be-
treffende Planbereich als Dorfgebiet (MD) gem. 8 5 BauNVO festgesetzt. Neben der
stralRenseitig ausgerichteten Bebauung umfasst das Dorfgebiet (MD) westlich der
Planstral3e auch eine ruckwartige Flache, die hinsichtlich der Eigentumsverhaltnisse
dem landwirtschaftlichen Betrieb zugeordnet wird.

Die Festsetzung des Dorfgebietes (MD) hat vornehmlich bestandssichernde Funktion.
Eine kleinteilige stadtebauliche Entwicklung durch Verdichtungsmaflinahmen ist mog-
lich. Zur Steuerung einer vertraglichen Weiterentwicklung und zum Erhalt der Struktur
sind Vergnigungsstatten als ausnahmsweise zuldssige Nutzung gem. 8 5 (3) BauN-
VO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (8§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

In dem Bereich des Dorfgebietes (MD2), der der landwirtschaftlichen Flache zuge-
wandt ist, befinden sich als bauliche Anlagen ausschliel3lich zwei Reithallen. Diese
Flachen sollen auch kinftig nicht fir eine Wohnbebauung zur Verfigung stehen, da
sich dadurch ein Konfliktpotenzial mit den ndrdlich angrenzenden Industrie- und Ge-
werbeflachen ergeben wirde. Dem entsprechend wird fir das Dorfgebiet (MD2) fest-
gesetzt, dass hierin Wohnungen und Wohngebaude gem. § 5 (2) Nr.1 und 3 BauNVO
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 5 (2) Nr.5 BauNVO nicht zulés-
sig sind (8 1 (5) BauNVO).

Mischgebiete (MI)

Der nordgstlich der Planstral3e gelegene Bereich entlang der Roffhausener Landstra-
Re wird im Weiteren als Mischgebiet (MI) gem. 8 6 BauNVO festgesetzt. Die vorhan-
dene Bauzeile ist vornehmlich durch Wohnnutzung und vereinzelte Gewerbestruktu-
ren sowie durch eine landwirtschaftliche Hofstelle gepragt, die im Weiteren dem Be-
standsschutz unterliegt. In Anbetracht der Nahe zum Technologie Centrum Nordwest
(TCN) und dem Gewerbegebiet Roffhausen ist eine Gebietszuweisung als Mischge-
biet (MI) stadtebaulich sinnvoll.

Die Festsetzung des Mischgebietes (MI) hat vornehmlich bestandssichernde Funkti-
on. Eine kleinteilige stddtebauliche Entwicklung durch Verdichtungsmalnahmen ist
madglich. Zur Vermeidung strukturschadigender Entwicklungen sind innerhalb des
Mischgebietes (MI) Vergnigungsstatten gem. 8§ 6 (2) Nr. 8 BauNVO und im Sinne von
8 6 (3) BauNVO nicht zulassig. (81 (5) und § 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

Im 6stlichen Randbereich des Mischgebietes (MI2) befindet sich eine Reithalle. Als
Hauptnutzung wird hierflir eine Uberbaubare Flache festgesetzt. Um kinftig zu ge-
wahrleisten, dass sich hierin keine schiitzenswerte Nutzung entwickelt, die zu einem
Konflikt mit den nérdlich angrenzenden Industrie- und Gewerbeflachen fihren wirde,
wird fUr diese Flache festgesetzt, dass hierin Wohnungen und Wohngebaude gem. §
6 (2) Nr. 1 BauNVO sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. 8 6 (2) Nr. 3
nicht zulassig sind (8§ 1 (5) BauNVO).
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5.14

5.2

Gewerbegebiete mit Nutzungseinschrankungen (GEe)

Der Bebauungsplan Nr. 124 dient der Bereitstellung von geeigneten Gewerbe- und
Industriegebietsflachen fur die Ansiedlung von hafenaffinen Nutzungen. Die konkrete
Gebietszuweisung der einzelnen Bauflachen und die Bestimmung der Art der bauli-
chen Nutzung erfolgt in Anlehnung an die im Larmgutachten ermittelten zuldssigen
Larmkontingente (LEK) und die damit verbundenen Nutzungsmaoglichkeiten. Es erfolg-
te im Larmgutachten eine gezielte Larmkontingentierung zur Ermaéglichung eines ho-
hen Anteils industriell zu nutzender Bauflachen.

Entsprechend dieser larmtechnischen Entwicklungsaspekte und aufgrund der Sied-
lungsnéhe werden die Flachen, die ndrdlich an die Dorf- und Mischgebietsflachen an-
grenzen, als Gewerbegebiete mit Nutzungseinschrankungen (GEe) gem. § 8 BauNVO
festgesetzt. Die Nutzungseinschrankung resultiert hierbei aus dem geringen néachtli-
chen Emissionspegel von 45 dB (A), der zur Nachtzeit nur eine eingeschrankte Ge-
werbenutzung (GEe) zulasst. Der fur die Tageszeit geltende Emissionspegel von 67
dB (A) ermoglicht im stdlichen Entwicklungsbereich eine regulare Gewerbenutzung.
Fur ein- oder zweischichtig arbeitende Betriebe, deren Betriebszeit zwischen 6:00 —
22:00 Uhr liegt, ist der zur Nachtzeit geltende hdchstzulassige Wert von 45 dB (A) von
untergeordneter Bedeutung.

Innerhalb der Gewerbegebiete mit Nutzungseinschrankungen (GEel und GEe2) sind
die ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen gem. 8 8 (3) Nr. 1-3 (Wohnungen fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen und Betriebsleiter, Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke und Vergnlgungsstatten) gem. 8 1 (6) Nr. 1
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Diese Nutzungen stehen nicht im
Einklang mit der angestrebten Gebietsstruktur des Gewerbe- und Industrieparks.

Industriegebiete (Gl und Gle)

Der nérdliche Teil des Plangebietes wird hinsichtlich der im LArmgutachten ermittelten
Larmemissionskontingente (LEK) als Industriegebiet (GI) gem. 8 9 BauNVO festge-
setzt. Auf diese Weise wird in exponierter Randlage zur Autobahn ein zusammenhan-
gender Entwicklungsraum fir die Ansiedlung der vom Zweckverband angestrebten in-
dustriellen Nutzung geschaffen. Alle Gbrigen gewerblichen Bauflachen, die nicht als
Gewerbegebiete festgesetzt werden, werden entsprechend den geringeren
Larmemissionskontingenten (LEK) als Industriegebiete mit Nutzungseinschrankung
(Gle) gem. 8 9 BauNVO festgesetzt. Hier ist eine industrielle, jedoch in [Armtechni-
scher Hinsicht eingeschrankte Baunutzung zulassig.

Zur weiteren Steuerung der angestrebten Gebietsentwicklung wird im Bebauungsplan
festgesetzt, dass innerhalb der Industriegebiete (Gl und Gle) die ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen gem. § 9 (3) Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fur Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter etc.) und gem. 8 9 (3)
Nr. 2 BauNVO (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke)
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (8 1 (6) Nr.1 BauNVO) sind. Der Ausschluss
dieser Nutzungen ist planerisch notwendig, um den angestrebten Industriecharakter
der Flachen nicht durch schutzbedurftige Einrichtungen, z.B. Wohnnutzungen zu ge-
fahrden, die fur die industriell ausgerichteten Betriebe ein Konfliktpotenzial und eine
mdgliche Entwicklungseinschrankung darstellen wirden.

Mal3 der baulichen Nutzung
Innerhalb der festgesetzten Dorf- und Mischgebiete (MD und MI) wird das Mal3 der

baulichen Nutzung Uber die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 (2)
Nr. 1 BauNVO von 0,2 und 0,3 entsprechend der vorherrschenden Situation definiert.
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Zur Ermoglichung einer tber den Bestand hinausgehenden Erweiterung darf inner-
halb der festgesetzten Dorfgebiete (MD) die gem. 8§ 23 (3) BauNVO festgesetzte
Uberbaubare Grundstiicksflache fur die Erweiterung bestehender landwirtschaftlicher
Betriebe ausnahmsweise gem. § 31 (1) BauGB uberschritten werden, um eine ent-
sprechende Erweiterungsmaglichkeit zu erhalten.

Im Gbrigen Planungsraum, im Bereich der Gewerbe- und Industriegebiete, wird das
Mafld der baulichen Nutzung Uber eine Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1
BauNVO in Verbindung mit der Festsetzung einer Baumassenzahl (BMZ) gem. 8§ 16
(2) Nr. 2 BauNVO bestimmt. Die Baumassenzahl (BMZ) gibt an, wie viel m3 Baumas-
se je m2 Grundsticksflache im Sinne des § 19 (3) BauNVO zulassig ist. Aufgrund der
nutzungsspezifischen Bauanforderungen von gewerblichen und industriellen Nutzun-
gen stellt die Baumassenzahl (BMZ) ein geeignetes Instrument zur stadtebaulichen
Steuerung der Bebauungsdichte dar, um der Wirtschaft ein ausreichendes Maf3 an
Gestaltungsfreiheit zu bieten. Zugleich wird sichergestellt, dass sich die kiinftige Be-
bauung in ihrer Dimension in den Planungsraum einflgt.

Zur Vorbereitung einer intensiven Flachennutzung innerhalb des JadeWeserPark wird
die Grundflachenzahl (GRZ) im Entwicklungsraum einheitlich auf 0,8 festgesetzt,
wodurch die fir die Gewerbe- und Industriegebiete geltenden Obergrenzen des Ma-
3es der baulichen Nutzung nach 8 17 BauNVO vollstdndig ausgeschopft werden. Die
Baumassenzahl (BMZ) wird zur Abstufung der Bebauungsdichte zum Siedlungsraum
in den einzelnen Baugebieten differenziert festgesetzt. In den siedlungsnahen Gewer-
begebieten (GEe) wird mit der Festsetzung einer Baumassenzahl (BMZ) von 6,0 eine
geringere Bebauungsdicht erzielt. Im zentralen Entwicklungsraum, innerhalb der ein-
geschrankten Industriegebiete (Gle) wird eine Baumassenzahl von 8,0 festgesetzt. In
den Industriegebieten (Gl und Gle) im ndrdlichen und westlichen Randbereich des
Plangebietes soll mit der Festsetzung einer Baumassenzahl (BMZ) von 10,0 eine ver-
dichtetere Bebauung erméglicht werden, um den Nutzungsanforderungen der Indust-
rie Rechnung zu tragen.

Darlber hinaus wird innerhalb der Dorf- und Mischgebiete (MD und MI) das Maf3 der
baulichen Nutzung Uber die Festsetzung einer maximal zulassigen Zahl der Vollge-
schosse gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO definiert. In Ubereinstimmung mit der 6rtlichen
Hohenentwicklung wird die Geschossigkeit auf ein Vollgeschoss begrenzt. Die vor-
handenen Bauzeilen entlang der Roffhausener Landstral3e werden somit in ihrem Be-
stand gesichert.

Eine Bauhthenbeschrankung fur die Gewerbe- und Industriegebietsflachen (GEe, Gle
und GI) ist im Rahmen der malRgebenden Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 124
nicht vorgesehen, um der gewerblichen und industriellen Entwicklung einen mdoglichst
flexiblen Gestaltungsspielraum zu bieten. Aufgrund der Lage des Plangebietes inner-
halb des genehmigten Instrumentenan- und —abflugverfahrens am Verkehrslandeplatz
Mariensiel bedirfen Bauwerke mit Hohen Uber 30,00 m Uber NN einer Zustimmung
durch die Niederséchsischen Landesbehdrde fur StralRenbau und Verkehr, AulRenstel-
le Oldenburg, -Luftaufsichtsbehdrde-, Kaiserstral3e 27 in 26122 Oldenburg.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb der festgesetzten Dorf- und Mischgebiete (MD und MI) wird entsprechend
der lokal vorherrschenden Bebauungsstruktur eine offene Bauweise (0) mit Gebaude-
langen bis hochstens 50,00 m gem. § 22 (2) BauNVO festgesetzt. In der offnen Bau-
weise kénnen Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-, Doppelhduser oder
Hausgruppen errichtet werden.
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Zur Schaffung von bedarfsgerechten Entwicklungsmdéglichkeiten fur gromalstabliche
Gewerbe-und Industriebauten wird im weiteren Plangebiet eine abweichende Bauwei-
se (a) gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzt. Demnach sind innerhalb der festgesetzten
Gewerbe- und Industriegebiete Gebaude zuléssig wie in der offenen Bauweise (0)
gem. § 22 (2) BauNVO, jedoch ohne Langenbegrenzung von 50,00 m. Die einzelnen
Grenzabstande regeln sich nach der Niederséchsischen Bauordnung (NBauO).

Innerhalb der festgesetzten Dorf- und Mischgebiete (MD und MI) werden die vorhan-
denen Bebauungsstrukturen durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (1)
BauNO bericksichtigt. Die stra3enseitigen Baugrenzen innerhalb der Mischgebiete
(MI) werden entlang der Roffhausener Landstral3e (K97) entsprechend der Bestands-
situation in einem Abstand von 5,00 m festgesetzt. Ausgehend hiervon wird die riick-
wartige Baugrenze in einem Abstand von 20,00m festgesetzt, wodurch die vorhande-
ne Bauzeile erfasst wird. Im Bereich der rickwartigen Bebauung und der landwirt-
schaftlichen Betriebe nimmt der Baugrenzverlauf den baulichen Bestand auf. Inner-
halb der festgesetzten Dorfgebiete (MD) werden die Baugrenzen mit kleinteiligen
Entwicklungsspielrdaumen stark am Bestand orientiert festgesetzt.

Die uberbaubaren und nicht Giberbaubaren Grundsticksflachen werden innerhalb der
Gewerbe- und Industriegebietsflichen so dimensioniert, dass der kinftigen Wirt-
schaftsnutzung ein flexibler Gestaltungsspielraum fir eine intensive Flachennutzung
bereitgestellt wird. Entsprechend dieser planerischen Zielsetzung werden die strafl3en-
seitigen Baugrenzen in einem Abstand von 3,00 — 5,00 m zu den Stral3enbegren-
zungslinien der Verkehrsflachen festgesetzt. Zu den im Plangebiet vorgesehenen 06f-
fentlichen Grunflachen (Gewasserraumstreifen) und Flachen zur Regelung des Was-
serabflusses (Entwésserungsgraben) halten die Baugrenzen einen Abstand von je-
weils 3,00 m ein, wodurch zwischen den Graben und der hochbaulichen Nutzung ein
ausreichender Abstand geschaffen wird. Im Bereich der geplanten und vorhandenen
unterirdischen Leitungstrassen (Gashochdruckleitungen und Abwasserleitungen) be-
ricksichtigt der Baugrenzverlauf die mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen.

Innerhalb der Industriegebiete (Gl und Gle) wird die Baugrenze zur A 29 zur Einhal-
tung der Anbauverbotszone gem. 8 9 (1) Bundesfernstraf3engesetz (FstrG) in einem
Abstand von 40,00 m zum Fahrbahnrand der Bundesautobahn (A 29) festgesetzt.
Nach § 9 (1) FStrG sind innerhalb der Anbauverbotszone Hochbauten jeder Art sowie
Aufschittungen und Abgrabungen grofReren Umfangs in einer Entfernung von 40,00
m bei Bundesautobahnen entlang der Bundesfernstral3e, gemessen vom &auf3eren
Rand der befestigten Fahrbahn, nicht zuléssig.

In einer Entfernung von 100,00 m zur Bundesautobahn sind die weiteren Beschran-
kungen nach 8 9 (2) FStrG (Anbaubeschrankungszone) bei der Errichtung baulicher
Anlagen zu beachten. Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendi-
ge Genehmigungen bedirfen der Zustimmung der obersten LandesstralRenbaubehor-
de. Die Errichtung von Werbeanlagen als Nebenanlagen und als eigenstandige
Hauptnutzung innerhalb der Baubeschrankungszone ist gem. § 9 (6) FStrG unzulas-
sig bzw. bedarf der Zustimmung der Niedersachsischen Landesbehdrde fur Stral3en-
bau und Verkehr — Geschaftsbereich Oldenburg. Im Bebauungsplan Nr. 124 wird die
Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszone gem. 8 9 (6) BauGB nachrichtlich
Ubernommen.

Verkehrsflachen

Das im Kontext der stadtebaulichen Rahmenplanung entwickelte ErschlieBungskon-
zept sieht die Verkehrsanbindung des Plangebietes im Bereich einer Baullicke im
Kreuzungspunkt Roffhausener Landstra3e/Orbisstrale (K97) vor. Das interne Er-
schlieBungsnetz erfolgt Gber die Strale ,Im Jade-Weser-Park® ausgehend vom ge-

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger StralRe 86 — 26180 Rastede



Stadt Schortens — Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 124 ,Jade-Weser-Park"

16

5.5

planten Anbindungspunkt Uber eine in nordwestliche Richtung fuhrende Haupter-
schlieBungsstral3e. Im nérdlichen Bereich zweigt die ErschlieRungsstrale ab und wird
hier zwischen den beiden Hochspannungsfreileitungen in dstlicher und westlicher
Richtung gefiihrt. Parallel zu diesem Straf3enzug wird im sidlichen Plangebiet eine
weitere Verkehrsachse angeordnet.

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Bebauungsplanes Nr. 124 erfolgt auf
Grundlage einer stadtebaulichen Gesamtkonzeption, die die Schutzanforderungen
bestehender Leitungen bertcksichtigt.

Im Bebauungsplan Nr. 124 werden die geplanten und tlw. bereits realisierten Er-
schlieBungsstralRen als Stral3enverkehrsflachen gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB festge-
setzt. Die Verkehrsflachen werden hierbei lediglich in ihren Gesamtbreiten festge-
setzt, innerhalb derer sich die Verkehrsanlagen (Fahrbahn, Ful3- und Radwege, Park-
platze, etc.) in der Ausfuhrungsplanung bedarfsgerecht realisieren lassen. Dem ent-
sprechend werden diese mit Breiten von 10,00 — 14,00 m festgesetzt. Die Wendean-
lagen, die im dstlichen und westlichen Teil am Ende der jeweiligen Stichstrafl3en fest-
gesetzten werden, bieten mit einem Radius von 12,50m — 13,00 m ausreichend Platz
zum Wenden, auch flr gréf3ere Fahrzeuge.

Im Zuge der Gesamtentwicklung des JadeWeserParks ist zum Teil die Uberplanung
des Schlichtenser Weges und der dort verlaufenden Radwanderroute, die im Regio-
nalen Raumordnungsprogramm verzeichnet ist, vorgesehen. Die regional bedeutsa-
me Radwegeverbindung soll kiinftig GUber die neue Stral3e ,Im Jade-Weser-Park” und
Uber den nérdlichen Abschnitt des Schliichtenser Weges geleitet werden. Die neuen
StralRen verfiigen Uber ausreichend dimensionierte StraRenrdume und wurden ent-
sprechend mit Ful3- und Radwegen ausgestattet.

Ober- und unterirdische Versorgungsanlagen und -leitungen

Die im Geltungsbereich vorkommenden Hauptversorgungs- und Hauptabwasserlei-
tungen werden aufgrund ihrer tberértlichen Bedeutung im Bebauungsplan gem. 8
9(6) BauGB nachrichtlich ibernommen und in der Planzeichnung entsprechend als
ober- und unterirdische Versorgungsanlagen und —leitungen gem. § 9 (1) Nr. 13
BauGB festgesetzt.

Im Bereich des Plangebietes verlaufen in Ost- West- Richtung zwei Hochspannungs-
freileitungen (220kV-Leitung Conneforde-Maade und die 110 kV- Leitung Roffhausen-
Rustersiel) der Tennet TSO GmbH bzw. der E.ON Netz GmbH. Langs der Leitungen
sind Freileitungsschutzbereiche zu beachten. Von den Leitungstragern wurden die
Freileitungsschutzbereiche mitgeteilt und im Bebauungsplan Nr. 124 entsprechend
gekennzeichnet. Auf die zu beachtenden Nutzungsauflagen und Sicherheitshinweise
wird im Bebauungsplan Nr. 124 nachrichtlich hingewiesen.

Innerhalb des Freileitungsschutzbereiches sind alle BaumaRnahmen mit dem Lei-
tungstrager abzustimmen. Es sind die zuldssigen Bauhdhen nach DIN EN 50341-1
und die zulassigen Arbeitshohen nach DIN VDE 0105/10.97 zur Gewabhrleistung der
VDE-geméaRen Sicherheitsabstande zu beachten. Im Zuge der einzelnen Baugeneh-
migungsverfahren missen die Bauunterlagen (Lageplan und Bauzeichnung mit An-
gabe der Niveauhdhen) dem Leitungstrager zur Prifung der Sicherheitsabstande vor-
gelegt werden. Das Gleiche gilt fir die Anlage von Straf3en und Fahrwegen innerhalb
der Leitungsschutzbereiche. Abgrabungen an den Maststandorten dirfen nicht vorge-
nommen werden. Sollten innerhalb eines Sicherheitsabstandes von 10,00 m um einen
Maststandort Abgrabungsarbeiten erforderlich werden, so sind diese mit dem Lei-
tungstrager abzustimmen.
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Des Weiteren verlaufen im westlichen Abschnitt des Plangebietes zwei Gashoch-
druckleitungen DN 100 und DN 600 (PN 70 Sande-Jever und PN 84 Sande-Hooksiel)
der EWE Netz GmbH die in ihrem Bestand zu beriicksichtigen sind. Die im Bereich
der Gashochdruckleitungen einzuhaltenden Schutzstreifen werden im Bebauungsplan
als mit Leitungsrechten zu belastende Flachen gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB gesichert,
um eine Uberbauung der Leitungen zu vermeiden.

Offentliche und private Griinflachen

Die im Bereich der Entwasserungsgraben und der Roffhauser Leide notwendigen
Gewasserrdumstreifen werden zur Freihaltung von baulichen Nutzungen als 6ffentli-
che Grinflache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB in einer Breite von 5,00m — 10,00m langs
des entsprechenden Gewadassers festgesetzt. Die 6ffentliche Zuganglichkeit dieser
Flachen zur notwendigen Aufreinigung des Grabensystems wird auf Dauer sicherge-
stellt.

Die im sudwestlichen Teil des Geltungsbereiches vorhandenen Gehdlzstrukturen auf
den Flachen der Dorfgebiete (MD) werden als private Griunflache gem. 8 9 (1) Nr. 15
BauGB festgesetzt und damit in ihrem Bestand gesichert. Uberlagernd erfolgt eine
Festsetzung als Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéassern.

Flachen far MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Die im suddstlichen Teil des Entwicklungsraumes vorgesehene Flache flr die Rege-
lung des Wasserabflusses wird zugleich als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20
BauGB festgesetzt. Neben der wasserwirtschaftlichen Notwendigkeit und ihrer stadte-
baulichen Funktion als Abstandsflache soll die sogenannte Griinzone zugleich als
Raum fur notwendige Okologische AusgleichsmalRnahmen beansprucht werden, um
den mit dem Planvorhaben verbundenen unvermeidbaren Eingriff in die Natur und
Landschaft anteilig zu kompensieren. Die Bewertung der 6kologischen Belange sowie
die Festlegung der notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen erfolgt im Rah-
men des Umweltberichts zum Bebauungsplan Nr. 124. Entsprechend des Umweltbe-
richtes sind im Bereich der festgesetzten MalRnahmenflachen, die in der Planzeich-
nung mit MF1-MF4 bezeichnet werden, im Einzelnen folgenden Malinahmen zur an-
teiligen Kompensation des Planvorhabens umzusetzen:

- In den Flachen (MF1) sind die fur die Oberflachenentwdsserung notwendigen Re-
genrickhaltebecken naturnah anzulegen.

- Die Gewasserraumstreifen (MF2) sind als halbruderale Gras- und Staudenflur feuch-
ter Standorte zu entwickeln und auf Dauer zu erhalten.

- Innerhalb des nordlichen Gewasserrdumstreifens entlang der Roffhauser Leider ist
ein FulR- und Radweg ausschlie3lich aus wasserdurchlassigem Material (z.B. Schot-
terbauweise) zu erstellen.

- Entlang der ndrdlichen Grenze sind auf einer Breite von 5,00 m standortgerechte
Gehdlzpflanzungen als Baum-Strauch-Hecke anzulegen und auf Dauer zu erhalten
(MF3).

Vorgeschlagene Pflanzarten:

Baume: Spitz-Ahorn, Schwarz-Erle, Birke, Hain-Buche, Rot-Buche, Stiel-
Eiche, Silber-Weide, Eberesche

Straucher: Roter Hartriegel, Haselnuss, Zweigriffiger Weilddorn, Eingriffiger
WeilRdorn, Pfaffenhiitchen, Trauben-Kirsche, Schlehe, Schwarze Jo-
hannisbeere,

Qualitaten:
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Baume: Heister, 2x verpflanzt, Hohe 125-150 cm
Straucher: leichte Straucher, 1x verpflanzt, Hohe 70-90 cm

5.8

5.9

5.10

- Die Ubrigen Flachen (MF4) sind als artenreiche Extensivwiese zu entwickeln.

Als weitere interne MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft sind die gem. 8 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzten 6ffentli-
chen Grunflachen in ihrer Funktion als Gewasserraumstreifen gehélzfrei zu halten und
als halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter Standorte zu entwickeln.

Mit den genannten Malinahmen kann innerhalb des Planungsraumes nur ein geringer
Teilausgleich erzielt werden. Der Hauptteil des Eingriffsumfangs ist durch Ersatzmal-
nahmen auf externen Flachen zu kompensieren. Die mit dem Bebauungsplan Nr. 124
verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft werden auf Ersatzflachen der Natur-
schutzstiftung Region Friesland-Wittmund-Wilhelmshaven kompensiert.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Nordwestlich der Flache fur die Landwirtschaft wird zur Eingrinung der hier vorhan-
denen Grunlandflachen zu den angrenzenden Industriegebietsflachen auf einer offent-
lichen Grinflache eine 5,00 m breite Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzt. Hierin ist die
Anlage von heimischen, standortgerechten Geholzen gem. textlicher Festsetzung Nr.
15 vorzunehmen.

Darlber hinaus sind zur StraRenraumgestaltung innerhalb der gem. 8 9 (1) Nr. 11
BauGB festgesetzten Verkehrsflachen gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB je 500 m2 versie-
gelter Verkehrsflaiche ein hochstammiger Laubbaum nach MaflRgabe des Umweltbe-
richts zum Bebauungsplan Nr. 124 zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Die zu
verwendenden Baumarten und Pflanzqualitaten sind der textlichen Festsetzung Nr. 17
zu entnehmen. Im Bereich der Hochspannungsfreileitungen sind derartigen Gehdlz-
pflanzungen nicht zul&ssig.

Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen; zu erhaltende Einzelb&dume

Die privaten Griunflachen werden uberlagernd als Flachen fir die Erhaltung von B&u-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 (1) Nr. 25b BauGB festge-
setzt. Zusatzlich werden erhaltenswerte Einzelbdume im Bereich der Dorfgebiete
(MD) gem. 8 9 (1) Nr. 25b BauGB gesichert. Die hierin bestehenden Strukturen sind
aufgrund ihrer landschaftsbildprdgenden Wirkung sowie ihrer dkologischen Funktion
in ihrem Bestand zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln sowie auf Dauer zu erhalten.
Abgange sind adaquat zu ersetzen.

Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses

Entsprechend dem Inhalt des Entwéasserungskonzeptes sind umfangreiche Rickhalte-
raume zur Aufnahme des anfallenden Niederschlagswasser im Plangebiet erforder-
lich. Aufgrund der o6rtlichen Héhenverhéltnisse und gemald der planerischen Zielset-
zung der Entwicklung einer Grinzone soll das Riickhaltesystem nérdlich des beste-
henden Siedlungsbandes angeordnet werden. Im Bebauungsplan Nr. 124 wird der be-
treffende Planbereich gro3raumig als Flache zur Regelung des Wasserabflusses
gem. 8 9 (1) Nr. 16 BauGB festgesetzt. Innerhalb der festgesetzten Flachen zur Rege-
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lung des Wasserabflusses sind die notwendigen Regenriickhaltebecken in naturnaher
Weise anzulegen.

Zur Umsetzung des fir die interne Oberflachenentwasserung notwendigen Graben-
systems werden mehrere Entwasserungsgraben als Flachen zur Regelung des Was-
serabflusses gem. 8 9 (1) Nr. 16 BauGB festgesetzt. Sie dienen der Sammlung und
Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in die im sudlichen Planungsraum
gelegenen Regenriickhaltebecken. Der Rickhaltegraben langs der Bundesautobahn
(A 29) liegt innerhalb der Bauverbotszone gem. Bundesfernstralengesetz. Die Lage
dieses Rickhaltegrabens wurde mit der Niedersachsischen Landesbehérde fir Stra-
enbau und Verkehr abgestimmt. Der Ruckhaltegraben innerhalb der Bauverbotszone
gem. 8 9 (1) FStrG der Bundesautobahn A 29 dient gleichzeitig zur Aufnahme des von
der BAB und der zugehérigen Tangente anfallenden Oberflaichenwassers, da der vor-
handene Autobahnseitengraben verfillt werden soll. Der Zugang zu den Flachen der
Bundesautobahn kann von der Planstrale Uber die festgesetzten 6ffentlichen Grin-
flachen erfolgen. Diese dienen gleichzeitig als Raumstreifen fir die zu verlegende
Roffhauser Leide sowie der Regenriickhaltegraben und werden zum Befahren mit Un-
terhaltungsfahrzeugen hergestellit.

Einseitig der Entwasserungsgraben sind 5,00 m breite Gewdasserrdumstreifen vorzu-
sehen, die im Bebauungsplan als 6ffentliche Grunflachen gem. 8 9 (1) Nr. 15 BauGB
gesichert werden.

Zur notwendigen Verlegung der Roffhauser Leide (Verbandsgewasser Il. Ordnung Nr.
45 der Sielacht Rustringen) wird der im Entwasserungskonzept dargestellte neue
Grabenverlauf, der inzwischen realisiert wurde, entsprechend seines neuen Verlaufs
Ubernommen. Im Bebauungsplan Nr. 124 wird der im Plangebiet fuhrende neue Ver-
lauf der Roffhauser Leide als Wasserfliche gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB festgesetzt.
Zudem werden die gemalR der Verbandssatzung der Rustringer Sielacht notwendigen
10,00 m breiten Gewdasserrdumstreifen (gemessen vom oberen Boschungsrand des
Gewassers) beidseitig der Roffhauser Leide im Bebauungsplan gekennzeichnet. Die
Réaumstreifen sind nur so zu bewirtschaften, dass die Unterhaltung des Gewassers
nicht beeintrachtigt wird. Hierzu sind die Raumstreifen von allen die Durchfahrt der
Réaumgerate behindernden Einrichtungen und Anlagen, insbesondere bauliche Anla-
gen, freizuhalten. Anpflanzungen von Gehélzen sind nur mit Genehmigung des Ent-
wasserungsverbandes zulassig.

Flache fur die Landwirtschaft

Entsprechend dem Planungsziel wird im westlichen Teil des Geltungsbereiches, nérd-
lich der festgesetzten Dorfgebiete (MD), eine Flache fir die Landwirtschaft gem. § 9
(1) Nr. 18a BauGB festgesetzt. Hierdurch erfolgt eine Sicherung der ortlichen vorhan-
denen Landwirtschatft.

Regelungen fur die Stadterhaltung und den Denkmalschutz

Die im stdwestlichen Planungsraum im Bereich des Reiterhofes gelegene Wurt sowie
eine historische Deichlinie werden als geschitzte Bodendenkmale i.S.d. Niedersach-
sischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) im Bebauungsplan Nr. 124 gem. § 9 (6)
BauGB nachrichtlich ibernommen und in der Planzeichnung entsprechend gekenn-
zeichnet.
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Flachen fur besondere Anlagen oder Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen 1.S.d. Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Aufgrund der von der Roffhausener Landstrale (K97) ausgehenden Verkehrslar-
mentwicklung sind innerhalb der festgesetzten Dorf- und Mischgebiete Larmschutz-
vorkehrungen vorzusehen. Auf Grundlage der im Larmgutachten zum Bebauungsplan
Nr. 124 ermittelten Larmpegelbereiche gemanR DIN 4109 werden Flachen fur Vorkeh-
rungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG gem. § 9
(1) Nr. 24 BauGB festgesetzt.

Zum Schutz der Innenwohnbereiche sind beim Neubau bzw. baulichen Verénderun-
gen fur schutzbedirftige Raume innerhalb der gekennzeichneten LaArmpegelbereiche
Il und IV, gem. DIN 4109, Tab. 8, die folgenden resultierende Schallddmm- Mal3e
R’w, res durch die AuBBenfassade (Wandteile, Fenster, Dach, Luftung, etc. einzuhal-
ten:

Larmpegelbereich lll:  R'w, res = 35 dB fiir Wohn- und Aufenthaltsraume
R’w, res = 30 dB fiir Blrordume

Larmpegelbereich IV: R’w, res = 40 dB fiir Wohn- und Aufenthaltsraume
R’w, res = 35 dB fur Buroraume

Neben dem Schutz der Innenwohnbereiche ist der Schutzanspruch der sogenannten
AuRBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, etc.) in den festgesetzten Dorf- und Misch-
gebieten (MD und MI) zu beachten. Die AuRenwohnbereiche sind folglich auf den der
Larmquelle abgewandten Fassadenseiten anzuordnen. Hierdurch kann gemaR Aus-
sage des Larmgutachtens der ,malRgebliche Aufl3enldrmpegel® ohne besonderen
Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB (A) (zwei Larmpegelbereiche) gemindert
werden.

Aufgrund der nachtlichen Uberschreitungen sind innerhalb der festgesetzten Dorf- und
Mischgebiete (MD und MI) zusétzliche Malinahmen zur Sicherung der Nachtruhe er-
forderlich. Die der Larmquellen zugewandten Fenster von Schlafraumen und Kinder-
zimmern sind bei Neubau bzw. bei baulichen Verdnderungen mit schallgedammten
Luftungssystemen auszustatten. Alternativ konnen die Fenster von Schlafraumen an
den larmabgewandten bzw. abgeschirmten Fassadenseiten angeordnet werden oder
eine InnenbelUftung ist sicherzustellen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Festlegung des passiven Schallschutzes fiir die
bestehende Bebauung entlang der Roffhausener Landstral3e (K 97) keine unmittelba-
re Wirkung entfaltet. Erst bei einer Neuplanung bzw. bei einem wesentlichen Umbau
der vorhandenen Bausubstanz sind die Festsetzungen zum passiven Larmschutz zu
beachten.

Das Wohngebaude Roffhausener LandstraRe 18a, das sich im Kreuzungsbereich der
Roffhausener LandstraBe (K 97) mit der neu geplanten Zufahrt zum Entwicklungsbe-
reich befindet, ist aufgrund der Lage besonderen verkehrlichen Immissionen ausge-
setzt. Aus diesem Grund wird zum Schutz dieser schitzenswerten Wohnnutzung ein
entsprechender Schallschutz festgesetzt. Nordlich des geplanten Zufahrtsbereiches
ist im gekennzeichneten Bereich als besondere Anlage zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB eine mindestens
3,00 m hohe Larmschutzanlage zu errichten.
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5.14

6.0

Emissionskontingente

In den Gewerbe- und Industriegebieten erfolgt aus Griinden des Immissionsschutzes
eine Gliederung der Baugebiete nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren
Bedurfnissen und Eigenschaften gem. 8 1 (4) Nr. 2 BauNVO. Zur Begrenzung der
schalltechnischen Auswirkungen der geplanten Gewerbe- und Industrieentwicklung im
JadeWeserPark werden innerhalb des Plangebietes Emissionskontingente (LEK) auf
Grundlage der schalltechnischen Gutachten erganzt. Mit dieser Vorgehensweise wird
auf Ebene des Bebauungsplanes sichergestellt, dass die zulassigen Larmwerte an
der nachstgelegenen schitzenswerten Bebauung eingehalten werden.

Zur besseren Anwendbarkeit des abstrakten Planungsinstruments Emissionskontin-
gent (LEK) in der Genehmigungspraxis werden im Rahmen der textlichen Festsetzun-
gen folgende Ausnahmen erganzt:

Schallpegelminderungen, die im konkreten Einzelfall durch Abschirmungen erreicht
werden, erhéhte Luftabsorptions- und Bodendampfungsmale (frequenz- und entfer-
nungsabhangige Pegelminderungen sowie die meteorologische Korrektur nach DIN
ISO 9613-2, Hrsg. Deutsches Institut fir Normung, Beuth Verlag Berlin, Oktober
1999) und/oder zeitliche Begrenzungen der Emissionen kdnnen bezlglich der maf3-
gebenden Aufpunkte dem Wert des Emissionskontingents zugerechnet werden.

Die festgesetzten Emissionskontingente sind als ,Beurteilungspegel” i.S. der Sechs-
ten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom
26.8.1998 (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm; GMBI. 1998
Seite 503ff) zu verstehen. Demgemal ist bei einem schalltechnischen Nachweis nach
dem im Anhang A zu dieser Verwaltungsvorschrift beschriebenen Verfahren vorzuge-
hen.

Bezlglich der nachfolgend angesprochenen Begriffe und Verfahren wird auf DIN
45691 (,Gerauschkontingentierung”, Hrsg. Deutsches Institut fiir Normung e.V., Beuth
Verlag Berlin, Dezember 2006) verwiesen. Eine Umverteilung der flichenbezogenen
Schallleistungspegel ist zulassig wenn nachgewiesen wird, dass der aus den festge-
setzten Emissionskontingenten resultierende Gesamtimmissionswert LGI nicht Uber-
schritten wird.

Im ndérdlichen Teil des Plangebietes werden zudem die in den Larmgutachten empfoh-
lenen Richtungssektoren fur Immissionsorte fir die Festlegung von Zusatzkontingen-
ten nach DIN 45691 festgesetzt. Innerhalb der Richtungssektoren lassen sich die je
Baugebiet festgesetzten Emissionskontingente um die in der Tabelle (siehe textliche
Festsetzung Nr. 8) angegebenen Zusatzkontingente erhéhen. Diese Zusatzkontingen-
tierung ist immissionsschutzrechtlich zuléassig, da die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 nicht an allen Immissionsorten ausgeschopft werden.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e AuRere ErschlieRung
Die Erschlieung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der sidlich des Plan-
gebietes gelegenen Roffhausener Landstral3e Uber die neu angelegte Straf3e ,Im
Jade-Weser-Park®, sowie den teilweise ausgebauten Schliichtenser Weg im nord-
lichen Teil des Geltungsbereiches.

e Gas- und Stromversorgung
Die Gasversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den
Anschluss an die Versorgernetze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).
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6.1

6.2

e Schmutzwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwéasser werden Uber ein innerhalb des Plangebietes zu in-
stallierendes Abwassernetz in die Schmutzwasserkanalisation der Stadt Schortens
eingeleitet und von dort zur Zentralklaranlage Wilhelmshaven abgefihrt.

e Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber das vorhandene Versor-
gungssystem des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWV).

e Abfallentsorgung

Als offentlich rechtlicher Entsorgungstrager verwertet/ entsorgt der Landkreis
Friesland die in seinem Gebiet anfallenden und Uberlassenen Abfélle nach den
Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niederséachsi-
schen Abfallgesetzes (NabfG) und nach Maligabe der Abfallentsorgungssatzung.
Die Eigentimer bewohnter, gewerblich genutzte, gemischt genutzter oder bebau-
ter Grundstlicke sind dazu verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6ffentliche Ab-
fallentsorgung anzuschlie3en (Anschlusszwang).

e Oberflachenentwéasserung
Die Oberflachenentwésserung des Plangebietes geschieht auf Grundlage eines
Entwasserungskonzeptes Uber ein Regenrickhaltebecken sowie lber die Anlage
von Regenrickhaltegraben zur gedrosselten Einleitung in die Vorflut.

e Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt Gber die verschie-
denen Telekommunikationsanbieter.

e Brandschutz
Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen im Zuge der Ausflhrungsplanung sichergestellt.

Rechtsgrundlagen

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

e BauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke: Bau-
nutzungsverordnung),

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

¢ NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

o NAGBNatSchG (Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),

e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

e NKomVG (Niederséachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Verfahrensubersicht
Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Schortens hat in seiner Sitzung am ................... gem. § 2 BauGB
den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,JadeWeserPark” mit
ortlichen  Bauvorschriften gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
............................. ortsiiblich bekannt gemacht.
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6.3

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gem. § 3 (1) BauGB (6ffentli-
che Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhérung der Of-

fentlichkeit) erfolgte vom ............ccccceenn. bis zum ......cccooiii Die Bekanntma-
chung hierzu erfolgte am .........ccccceeeeeiniinns durch zusétzlichen Hinweis in der Tages-
presse.

Offentliche Auslegung

Die Begrindung hat gem. 8§ 3 (2) BauGB vom .................. bis zum ................... Zu-
sammen mit der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,JadeWeserPark" mit
drtlichen Bauvorschriften 6ffentlich ausgelegen.

Schortens, ......ccovvveveveinnnnns

Blrgermeister

Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,JadeWeserPark" erfolgte im Auftrag
der Stadt Schortens vom Planungsburo:

Diekmanns %p
Mosebach —_—

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Strae 86- 26180 Rastede

Telefon (0 44 02) 91 16-30
Telefax (0 44 02) 91 16-40
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