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01. Grundlagen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ist aufgrund des § 1 Absatz 3 und des § 10 des
Baugesetzbuches in der Neufassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |
S. 2141), mit Berichtigung vom 16.01.1998 (BGBI. | Seite 137), zuletzt geandert
durch Artikel 12 G zur Anderung des Rechts der Vertretung durch Rechtanwaélte vor
den Oberlandesgerichten (OLG-Vertretungsanderungsgesetz — OLG VertrAndG)
vom 23.07.2002 (BGBI. S. 2850) und des § 40 der Niedersachsischen
Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom 22.08.1996 (Nds. GVBI. Seite 382),
zuletzt geéndert durch Artikel 14 des Niedersachsischen Euro-Anpassungsgesetzes
vom 20.11.2001 (Nds. GVBI. S. 701), aufgestellt und vom Rat der Stadt Nordenham
am 09.07.2003 als Satzung beschlossen worden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stitzen sich auf den § 9 Baugesetzbuch
(BauGB) unter Zugrundelegung des in § 1 BauGB aufgezeigten Leitbildes (ber die
Aufstellung von Bauleitplanen sowie auf die Bestimmungen der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (Bundesgesetzblatt |
Seite 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | Seite 466) und der sonst relevan-
ten Rechtsvorschriften.

02. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Landesraumordnungsprogramm 1994 Teil 1 und 2 enthalt keine Festlegung, die
der Aufstellung des Bebauungsplanes 118 widersprechen. Die Stadt Nordenham ist
als Mittelzentrum ausgewiesen. Das regionale Raumordnungsprogramm des
Landkreises Wesermarsch befindet sich zurzeit in Aufstellung, jedoch auch zum
regionalen Raumordnungsprogramm sind keine Widerspriche zu erwarten.

03. Stand der vorbereitenden Bauleitplanung (Fldchennutzungsplan)

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Nordenham vom 27.03.1980
(genehmigt mit Verfugung der Bezirksregierung Weser-Ems vom 18.02.1981,
Aktenzeichen 3097211016701) enthalt fur den Planbereich der 40. Anderung keine
Darstellung.
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Um die erforderliche Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher
Bauleitplanung herzustellen, wird der Flachennutzungsplan (40. Anderung) im
Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) zu der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
118 geéandert. Es erfolgt fur die vorgesehene Bebauung die Darstellung als WA mit
einer GRZ von 0,3.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan vom 27.03.1980 M 1 : 10.000

B K i

Der Bereich der 40. Flachennutzungsplananderung ergibt sich aus der
Planzeichnung und ist im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestellt. (Der
Geltungsbereich der 40. Flachennutzungsplananderung hat die gleiche Gréile wie
der Bebauungsplan Nr. 118).
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Geltungsbereich _der 40. Anderung des Flidchennutzungsplanes der Stadt
Nordenham

04. Planunterlage

Als Planunteriage dient der vom Katasteramt Brake erstellte Lageplan in digitaler
Form vom 05.12.2002 - L4-313/02. Die erforderliche Vervielféaltigungserlaubnis
wurde erteilt.
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05. Geltungsbereich des Bebauungsplanes 118

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im einzelnen in der Planzeichnung
genau gekennzeichnet und daruber hinaus aus der nachfolgenden Ubersicht zu
ersehen:

Geltungsbereich des Bebauunasplanes 118 der Stadt Nordenham

Der Planbereich umfasst die Flurstlicke 1/3 tiw., 38, 39, 43 tlw., 45 tiw., 46 tlw. 47
tiw., 48 tiw., 49 tlw. und 51/86 tlw. der Flur 17, Gemarkung Nordenham sowie die
Flursticke 78/3 tlw., 78/4 tlw., 79 tlw. und 1059/85 tlw. der Flur 9, Gemarkung
Abbehausen.

Der Planbereich erstreckt sich westlich der Wesermarschklinik bis zum Butjadinger
Zuwasserungskanal. Es grenzt im Norden an das Baugebiet MUhlheimer Strafe.

Das Plangebiet beinhaltet an der Sudseite einen Streifen sich im Privatbesitz
befindlicher  Grundsticke, die fur die mittelfristige Herstellung einer
Verbindungsstrafle zwischen Oldenburger Stralle und Mittelweg vorgesehen sind.
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06. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Nachdem die von der Stadt Nordenham bereitgestellten Baugrundstiicke fur
Einfamilien- und Doppelhduser in zentrumsnaher Lage — B-Plan 90 Friedeburgpark
und das Gebiet des Siegener Weges B-Plan 71 — bebaut sind, zeigt die
unverminderte Nachfrage, dass ein stetig wachsender Bedarf nach kostengtnstigen
Wohngrundstticken im Bereich der Stadt Nordenham vorhanden ist.

FOr die Erweiterung der in der Stadt Nordenham geplanten Wohnbaugebiete ist das
Gebiet nordwestlich der Wesermarsch-Klinik und die sich daran anschlieRende
Flache zwischen dem Butjadinger Zuwasserungskanal und dem Mittelweg
vorgesehen.

Davon steht nunmehr die Flache nordwestlich der Wesermarsch-Klinik fur eine
Bebauung zur Verfigung. Sie befindet sich Uberwiegend im Besitz eines Investors
und kann sofort einer Bebauung zugefihrt werden, um den Bedarf an
Baugrundsttcken fir die nachsten zwei bis drei Jahre zu decken.

Die Plangebietsflache befindet sich im sudlichen Bereich des Stadtgebietes
Nordenham. Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 1,5 km.

Die Art und das Mal} der baulichen Nutzung sowie die Bauweise im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 118 orientiert sich an der nérdlich vorhandenen Bebauung
und bildet eine homogene Erweiterung des Wohngebietes noérdlich der
Wesermarsch-Klinik.

Aus stadtebaulicher Sicht wird eine Abrundung des Ortsbildes auch mit Blick auf

eine zukinftige ErschlieBung des Areals zwischen Butjadinger Zu- und
Entwésserungskanals, Wesermarsch — Klinik und Bahndamm erreicht.

07. Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) - Umweltbericht

Gemall § 2 a BauGB ist unter bestimmten Voraussetzungen ein Umweltbericht
anzulegen.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist fur diesen Bebauungsplan nicht erforderlich.

Im Zusammenhang mit den Bauleitplénen ist ein Grinordnungsplan erstellt worden
und ist Bestandteil des B —Planes 118.
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08. Festsetzungen im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 118 wird ein allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt.

Um den Charakter des Gebietes als Wohngebiet zu sichern, sollen die in § 4 Absatz
3 Pkt. 2. (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe) und 3. (Anlagen fur Verwaltung)
BauNVO genannten Anlagen und Betriebe im gesamten Planbereich auch
ausnahmsweise nicht zugelassen werden. (s. textliche Festsetzung 3.)

Uber die Zulassigkeit einzelner Bauvorhaben ist im jeweiligen Bau-
genehmigungsverfahren zu entscheiden.

2. Mal} der baulichen Nutzung
Fur das Plangebiet wird hinsichtlich der Geschossigkeit keine Festsetzung getroffen.

Um die in der ndheren Umgebung typischen eingeschossigen Wohngebaude mit
einem deutlichen Drempel zu erméglichen, die nach der NBauO nicht mehr
eingeschossig sind und somit bei eingeschossiger Festsetzung nicht zulassig
wahren, wird die Geschossigkeit durch Festsetzung von Trauf- und FirsthGhen
geregelt.

Es wird eine maximale Traufhéhe von 5,00 m im gesamten Plangebiet festgesetzt. In
einem ca. 30 m breiten Streifen entlang der nordéstlichen Grenze zum B-Plan 56
wird nur eine Firsthdhe von 9,00 m und eine Bebauung mit Einzelhdusern
festgesetzt. Im Gbrigen Plangebiet wird eine Firsthéhe von maximal 10,00 m und
eine Bebauung mit Einzel- oder Doppelhausern festgesetzt. Alle Hohen beziehen
sich auf die Oberkanten der nachstgelegenen Verkehrsflache. Ein solches Gebaude
stelit sich noch als eingeschossiges Haus dar.

Die GRZ in dem allgemeinen Wohngebiet wird mit 0,3 und die GFZ mit 0,4
festgesetzt.

Bei der Berechnung der Geschol¥flachenzahl gemaR §20 Abs.3 Baunut-
zungsverordnung ist die Flache von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen
(z.B. Dachgeschossen) einschl. der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und
Umfassungswénde ganz mitzurechnen (siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. 4).
Diese Festsetzung erméglicht ein einheitliches Berechnungsverfahren bei der
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Erteilung von Baugenehmigungen und verhindert eine Uberdurchschnittliche
GeschoRausnutzung.

3. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen
gemaf § 23 Baunutzungsverordnung gekennzeichnet. Die Lage der Uberbaubaren
Flache wurde so gewahlt, dass die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke hinsichtlich der
Ausrichtung zur Sonne eine mdglichst vielfaltige Bebauung entstehen lassen kann.
Somit ist durch die Ausrichtung nach Siden bei méglichst vielen Gebduden ein
hohes Mal} an Energieeinsparung zu erreichen.

Gemal} textlicher Festsetzung Nr. 1 sind Stellplatze und Garagen gemaR § 12
Baunutzungsverordnung und Nebenanlagen geman § 14 Baunutzungsverordnung
aufderhalb der Uberbaubaren Grundsttcksflachen nicht zulassig. Diese Festsetzung
soll verhindern, dass eine stadtebauliche Zersiedlung durch Nebenanlagen eintritt.
Eine Behinderung durch Nebenanlagen am Raumstreifen der Gewasser wird
ausgeschlossen.

4. Bauweise
Im angrenzenden Wohngebiet ist eine offene Bauweise gemaR §22
Baunutzungsverordnung anzutreffen. Daher wird im gesamten Planbereich die
offene Bauweise festgesetzt.

5. Sonstige Festsetzungen

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 2 darf im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
die =zulassige Grundflachenzahl durch die Grundflache der in §19 Abs. 4
Baunutzungsverordnung bezeichneten Anlagen um héchstens 50 % Uberschritten
werden.

Diese Festsetzung soll dazu fuhren, dass die maximale bebaubare
Grundstucksflache/Versiegelungsflache begrenzt wird.

Innerhalb der sonstigen Festsetzungen werden festgesetzt:

Ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) ist im Bereich der nord- und
stdéstlichen Grenze des Grundstickes zu Gunsten der EWE -
Energieversorgung Weser — Ems - fur die Nutzung und Unterhaltung der auf dem
Grundstuck verlegten Hochspannungs- und Glasfaserleitung festgesetzt.
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Als Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stitzen sich auf den § 9 BauGB unter
Zugrundelegung des in § 1 BauGB aufgezeigten Leitbildes Uber die Aufstellung von
Bauleitplanen sowie auf die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S.
466).

Als nachrichtliche Ubernahmen werden in den Bebauungsplan aufgenommen:

1.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche
Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: Tongefélscherben, Holzkohle-
ansammiungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Stein-
konzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, so sind
diese gemalR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchuG)
meldepflichtig und missen der Bezirksregierung Weser-Ems, Dezernat 406 —
Arch&ologische Denkmalpflege- oder der Unteren Denkmalschutzbehérde der
Stadt Nordenham unverziglich gemeldet werden.

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

Vorhandene offene Gradben und Grippen mussen gemafll dem
Niedersachsischen Wassergesetz in ihrem Bestand dauerhaft erhalten bleiben.
Jegliche Veranderungen in und an den Gewassern, wie z. B. Verrohrung,
Uferbefestigung, Vertiefung, Verbreiterung und Verfullungen sind nicht zulassig.
Begrindete Ausnahmen bedurfen einer Genehmigung der unteren
Wasserbehérde und unterliegen dem Niedersachsischen Wasserschutz.

Zur Aufreinigung und Unterhaltung der Gruppen und Grenzgrében sind nach
dem Niedersachsischen Wassergesetz die Grundstickeigentimer verpflichtet.
Die Aufreinigung hat regelmaBig, wie im Grinordnungsplan beschrieben, zu
erfolgen. Der Wasserabfluss ist jederzeit zu gewahrleisten.
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4. Entlang der Grében ist, gemessen von der Béschungsoberkante, ein 50 m
breiter Raumungsstreifen von jeglicher Bebauung und tiefwurzelnder
Bepflanzung freizuhalten.

5. Sollte bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise aus Altablagerungen
zutage treten, so ist unverziglich die untere Abfalibehérde zu benachrichtigen.

Weitere textliche Festsetzungen siehe Punkt 5 Naturschutz und Landschaftspflege.

09. Erschliefung, Ver- und Entsorgung

Verkehrliche ErschlielRung:

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Muhlheimer -
Leverkusener - und Bonner Stral3e, die dann in die BahnhofstralRe einmindet.

Das neue Wohngebiet ist in ca. 370 m Entfernung in der Bahnhofstrale an den
éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angeschlossen. Die Haltestellen werden
durch die Buslinien der Verkehrsbetriebe Wesermarsch GmbH bedient. Diese Linien
verbinden das Plangebiet mit dem Stadtzentrum Nordenham und uUber den hier
ebenfalls verkehrenden ,Weser — Sprinter* mit dem Umland.

Mittelfristig ist entlang der stdwestlichen Plangebietsgrenze die Herstellung einer
Verbindungsstrale von der Oldenburger Stralle zum Mittelweg geplant. Diese
Stralle soll gleichzeitig das Krankenhaus an den Uberdrtlichen Verkehr anschlielRen.
Z. Zt. besteht jedoch kein Zugriff auf die erforderlichen Grundsticke, da sie noch
landwirtschaftlich verpachtet sind. Es liegt der Stadt jedoch eine Zusicherung des
Eigentimers vor, dass nach Ablauf des Pachtvertrages zum Jahr 2010 eine
einvernehmliche Lésung Uber die Verfugbarkeit der erforderlichen Flachen
herbeigefuhrt wird.

Zur Entlastung der Anwohner im Bereich der Mihlheimer -, Leverkusener - und
Bonner Stralle wahrend der Bauzeit ist geplant, den gesamten Baustellenverkehr
nicht durch dieses Wohngebiet, sondern Uber die Albert-Schweitzer-StralRe und die
Strale am Schwesternwohnheim Uber das Gelande der Wesermarsch — Klinik zu
fuhren. Die Nutzung der Trassen fur diese Verkehrsflhrung ist im Kaufvertrag des
Plangebietes gesichert worden. Eine Bestatigung der Klinik fir die Nutzung des
Gelandes liegt vor.
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Diese Trasse wird bis zum Abschluss der ErschlieBungsarbeiten — Endausbau -
bestehen bleiben und durch den Investor unterhalten.

Das Plangebiet selbst wird Uber eine Sammelstrasse als Verbindung zwischen
Muhlheimer Strasse und der noch zu bauenden Verbindungsstrale erschlossen.
Diese Strafle wird als Asphaltstrasse mit Nebenanlage hergestellt und als Tempo 30
Zone vorgesehen.

Alle weiteren Strallen innerhalb des Baugebietes werden mit Betonsteinen
gepflastert und erhalten einem seitlichen, ca. 1,80 m breiten Seitenstreifen, in dem
auch die Versorgungsleitungen untergebracht werden. Der Seitenstreifen wird mit
Rasensteinen und Betonsteinen als Parkstreifen gepflastert. Aus gestalterischen
Grunden werden verschiedene Flachen mit verschiedenfarbigem Betonpflaster
hergestellt. Ferner sollen mehrere Baume im Seitenstreifen der Strale gepflanzt und
Beete angelegt werden.

Der ruhende Verkehr soll in erster Linie auf den Baugrundstiicken eine Einstell-
mdéglichkeit finden. Durch die gewahlte Strallenbreite und den vorgesehenen
Seitenstreifen ist jedoch auch im éffentlichen Stralenraum ein seitliches Parken auf
gekennzeichneten Platzen méglich.

Alle Planstral3en erhalten eine ausreichende ortsiibliche Stralenbeleuchtung.

Die gesamten Planstrallen, auler der Verbindungsstrasse, werden geman § 9 Abs.
1 Nr. 11 Baugesetzbuch als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung, hier
verkehrsberuhigter Bereich, ausgefihrt und beschildert. Die Verbindungsstrasse
wird mit einer Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 Km/h ausgebaut. Mit dieser
Maflinahme soll der Wohnwert erhéht werden.

Versorgung des Gebietes:

Die Versorgung mit Strom erfolgt Gber die vorhandenen Versorgungsanlagen der
Energieversorgung Weser-Ems. Das vorhandene Netz in der Muhlheimer Stralle
wird entsprechend erweitert.

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser erfolgt Uber die vorhandenen
Versorgungsanlagen des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes.

Der Anschluss an die Fernmeldeanlagen und das Kabelfernsehnetz der Telekom
kann durch den Ausbau des vorhandenen Leitungsnetzes erzielt werden.
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Die Nahverkehrsverbindungen werden durch Linienbusse hergestellt. Die néchste
Haltestelle befindet sich im Bereich der Bahnhofstrafle.

Die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs kann Uberwiegend im Ortsteil
Atens, im Gebiet Bonner Strasse und in der ca. 1,5 km entfernten FuRgangerzone
der Nordenhamer Innenstadt abgedeckt werden.

Die Versorgung im Grundschulbereich sowie mit Kindergartenplatzen ist im
Stadtgebiet der naheren Umgebung gesichert.

Entsorgung, Abfallbeseitiqgung, Abwasser und Regenwasser:

Das anfaliende Abwasser wird Uber eine noch zu erstellende Schmutzwas-
serkanalisation in allen Planstralen in die vorhandene Schmutzwasserkanalisation
der Muhlheimer Stralle eingeleitet.

Von hieraus erfolgt die Einleitung in die Kanalisation der Stadt Nordenham. Die
derzeitige Kapazitdt ist ausreichend, um die weitere 60 Hausgrundstiicke
anzuschliellen.

Das anfallende Regenwasser der Hausgrundsticke wird in die Graben und
Gewasser des Plangebietes eingeleiten. Bei Grundstlcken, die keinen direkten
Zugang zu einem Graben haben, erfolgt die Beseitigung des Regenwassers Uber die
Regenentwasserung der Strallen. An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass
bei der Erstellung des Baugebietes die bereits vorhandenen Grében teilweise
aufgereinigt werden. Naheres hierzu siehe Grunordnungsplan (GOP) und Antrag auf
wasserrechtliche Genehmigung.

Die Oberflachenentwasserung der Planstralen erfolgt Gber eine noch zu erstellende
Regenwasserkanalisation. Das Oberflachenwasser dieses Kanals wird Uber ein
Regenrlckhaltung in die vorhandenen Graben eingeleitet. Die genaue Ausbildung
dieser Regenentwasserung erfolgt in der wasserrechtlichen Genehmigung.

Auf die nachrichtlichen Ubernahmen Nr. 2 und 3 wird hingewiesen. Danach mtissen
vorhandene offene Gewasser und Graben in ihrem Bestand dauerhaft erhalten
bleiben. Jegliche Verénderungen in und an den Gewassern, wie z.B. Verrohrungen,
Uferbefestigungen, Vertiefungen, Verbreiterungen und Verfullungen sind nicht
zuldssig. Begrindete Ausnahmen bedUrfen einer Genehmigung der unteren
Wasserbehoérde und unterliegen dem Niederséachsischen Wassergesetz. Ferner sind
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zur Aufreinigung und Unterhaltung der Griuppen und Grenzgraben die jeweiligen
Grundsstuckseigentimer verpflichtet. Eine Aufreinigung hat regelmafRig, wie im
Grunordnungsplan beschrieben, zu erfolgen.

Die Abfuhr und Beseitigung von Hausmull erfolgt durch den Landkreis

Wesermarsch. Ein evtl. erforderlicher Standplatz fur Papier- und Glascontainer
befindet sich im Bereich der Bonner Stralle. Die Mullbeseitigung ist somit gesichert.

10. Naturschutz und Landschaftspflege

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Auswirkungen der Planung auf Natur und
Landschaft aufzuzeigen. GemaR § 1 a Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im
Rahmen der Bauleitplanung abzuarbeiten. Bei der Beurteilung des
Eingriffstatbestandes wird von dem Grundsatz ausgegangen, dass Eingriffe die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes nicht mehr als
unbedingt notwendig beeintrachtigen.

Im Zusammenhang mit der 40. Anderung des Flachennutzungsplanes und der
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 118 wurde das Biro INGWA, Ing.-
Gemeinschaft fur Wasserwirtschaft GmbH, Beratende Ingenieure in 26135
Oldenburg beauftragt, die voraussichtlichen Eingriffe in Natur und Landschaft zu
bewerten und geeignete Mal3nahmen zum Ausgleich festzulegen.

Der Auftrag umfasste die Erstellung eines Grinordnungsplanes fur die Aufstellung
des Bebauungsplanes und die Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren. In diesem Gutachten enthalten ist eine Bestandserfassung und
Bewertung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes,
eine Wirkungsanalyse und die Eingriffsregelung, d. h. die Darstellung der
Maflinahmen zur Vermeidung, Verminderung und Kompensation von Eingriffen.

Die zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt sind im Grunordnungsplan (siehe
Anlage 1) dargestellt und werden durch entsprechende Festsetzungen innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 118 berlcksichtigt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sind im Grinordnungsplan ndher beschrieben.

Der Griinordnungsplan (einschlieBlich MafRnahmenplan) ist Bestandteil des
Bebauungsplanes (siehe Anlage 1).
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Zuordnung von AusgleichsmaRnahmen

Es werden Malinahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB auf den
Grundsticken, auf denen Eingriffe in die Natur und Landschaft zu erwarten sind, als
auch an anderer Stelle zugeordnet.

Wohngebiet:
24.590 m? bleiben in ihrer Wertigkeit gleich (W 3 bleibt gleich)

25.130 m? um 0,5 Wertstufe schlechter (W 3 zu W 3,5) 12.565
3.240 m? um 1 Wertstufe schlechter (W 2 zu W 3) 3.240
120 m? um 1,5 Wertstufen schlechter (W 2 zu W 3,5) - 180

150 m? um 2 Wertstufen schlechter (W 1 zu W 3) - 300

30 m? um 2,5 Wertstufen schlechter (W 1 zu W 3,5) - 75

- 16.360

940 m? um 1 Wertstufe besser (W 3 zu W 2) + 940
54.200 m? - 15.420

Unter Einbeziehung der Ausgleichsmafinahmen (Aufwertung von ca. 0,09 ha
Grinland in Gehdlzflachen) ist fur den Bereich des Wohngebietes ein
Kompensationsflachenbedarf fur das Schutzgut Arten und Lebens-gemeinschaften
von 1,54 ha erforderlich. Hinzu kommt ein Kompensations-flachenbedarf fir die zu
versiegelnde Flache des Schutzgutes Boden von 0,76 ha (25.250 x Faktor 0,3), so
dass insgesamt ein Kompensations-flachenbedarf von ca. 2,3 ha besteht.

Umgehungsstrafie:

7.720 m? bleiben in ihrer Wertigkeit gleich (W 2; W 3 bleiben gleich)

12.840 m? um 0,5 Wertstufe schlechter (W 3 zu W 3,5) - 6.420
600 m? um 1 Wertstufe schlechter (W 2 zu W 3) - 600
350 m? um 1,5 Wertstufen schlechter (W 2 zu W 3,5) - 525
550 m? um 2 Wertstufen schlechter (W 1 zu W 3) - 1.100

50 m? um 2,5 Wertstufen schlechter (W 1 zu W 3,5) - 125

- 8770

5.810 m? um 1 Wertstufe besser (W 3 zu W 2) + 5.810
27.920 m? - 2.960

Unter Einbeziehung der AusgleichsmaRnahmen (Aufwertung von ca. 0.58 ha
Grunland in Gehélzflachen bzw. in Grabenaufweitungen) ist fir den Bereich der
UmgehungsstraRe ein Kompensationsflachenbedarf fur das Schutzgut Arten und
Lebensgemeinschaften von rd. 0,3ha vorhanden. Hinzu kommt ein
Kompensationsflachenbedarf fur die zu versiegelnde Flache des Schutzgutes Boden
von rd. 0,4ha (13.240 x Faktor 0,3), so dass insgesamt ein Kompensations-
flachenbedarf von ca. 0,7 ha besteht.
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Kompensationsflache:

Die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen Beeintrachtigungen
kénnen im Wohngebiet durch die vorgesehenen Ausgleichsmalnahmen nicht
vollsténdig innerhalb des Planungsgebietes kompensiert werden, so dass weitere
externe Kompensationsflachen in einer GréRenordnung von ca. 3 ha notwendig
sind.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Wesermarsch
wird eine Kompensationsflache in der GréRenordnung von ca. 5 ha in der Stadt
Elsfleth, Gemarkung Moorriem, zur Verfugung gestellt. Die Flache des Flursticks 5
der Flur 52 (50.282 m?) befindet sich im Eigentum einer Privatperson, die mit dem
Investor (Wohnungsbaugesellschaft Wesermarsch mbH, Brake) eine Vereinbarung
Uber die Bereitstellung der Flache getroffen hat. Die Bewirtschaftungsauflagen gem.
Grunordnungsplan sind durch Eintragungen im Grundbuch von Elsfleth, Blatt 3556,
abgesichert. Die Verwaltung der Flache wird durch die Fladchenagentur des
Landkreises sichergestellt. Sie liegt innerhalb von Brutgebieten fir Wiesenvégel und
ist daher als Kompensationsflache fur eine Grunlandextensivierung geeignet.

Die Stadt Elsfleth hat schriftlich bekundet, dass gegen die vorgenannten Planungen
ihrerseits keine Bedenken bestehen.

Die zu kompensierenden Flachen werden je nach Versiegelungsgrad den einzelnen
Grundstuckseigentimern im Wohngebiet zugeordnet. Als Berechnungsgrundlage
wurde die gesamte Flache der ErsatzmaBnahmen fiir das geplante Wohngebiet
von 22.995 m? durch die neu zu versiegelnde Fldche von 25.250 m? dividiert, so
daf pro zu versiegelnder m? Boden 0,9107 m? Kompensation berechnet wird.

Zur Erreichung des angestrebten Entwicklungszieles sind folgende Nutzungs-
Auflagen zu beachten:

1. Vom 15. Mérz bis 15. Juni sind maschinelle Bearbeitungsmal3nahmen jeglicher
Art wie Walzen, Schleppen, Mahen und Dingen der Flache unzulassig.

2. Die Mahd ist frihestens nach dem 16. Juni zulassig. Sie soll nach weitgehendem
Abschluss von Blute und Samenreife der Graser und Krauter erfolgen. Sie erfolgt
i.d. R. 1-2 mal pro Jahr. Das Schnittgut ist abzufahren, um eine N&hrstoff-
Anreicherung zu vermeiden. Sonderregelungen sind im Einvernehmen mit der
Unteren Naturschutzbehdrde grundsatzlich méglich.
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3. Die Beweidung ist bis zum 15. Juni auf eine maximale Besatzdichte von 2 GVE/ha
zu beschranken. Bis zu diesem Termin keine Beweidung mit Pferden, Schafen
und Jungvieh. Nach dem 15. Juni ist eine intensive Beweidung erwlnscht,
eventuell auch ein Pflegeschnitt. Eine Portionsweide ist nicht zulassig.

4. Eine Umwandlung in Ackerland ist nicht zulassig.
5. Die Dungung ist auf 80 kg Stickstoff pro ha begrenzt.

6. Die Bearbeitung der Flache mit chemischen Behandlungsmitteln wie Pestizide,
Fungizide, Insektizide usw. ist untersagt.

Die mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr.118 verbundenen
unvermeidbaren  Beeintrachtigungen lassen sich vollstandig durch o.g.
Vermeidungs-, Minimierungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen kompensieren.
Damit werden die eingebuBten Werte und Funktionen der Eingriffsflachen in
ahnlicher Art und Weise wiederhergestellt, so dass keine erheblichen
Beeintréchtigungen des Naturhaushaltes oder des Landschafts- bzw. Ortsbildes
zurUckbleiben. Die Malnahmen wurden mit der Unteren Naturschutzbehérde
abgestimmt.

Anlage: Grunordnungsplan zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 118 der

INGWA - Ing.- Gemeinschaft fur Wasserwirtschaft GmbH vom April 2003, Seite 1 -
25 und Anlagen

11. Darstellungen zum Immissionsschutz/Verkehrsbelastung

a) Larmimmission

Die schalltechnische Beurteilung des Plangebietes im Zusammenhang mit dem
eingeschrénkten Gewerbegebiet (GEe) und dem Sondergebiet ,Baumarkt" westlich
des Butjadinger Zu- und Entwéasserungskanals wurde in einem Schalltechnischen
Gutachten des itap - Institut fir technische und angewandte Physik GmbH - vom 03.
Marz 2003 zur Aufstellung des B-Planes Nr. 113 der Stadt Nordenham untersucht.
Hierin kommt der Gutachter zu dem Schluss, dass bei Erstellung eines 3,50 m
hohen Larmschutzwalles entlang des Gewerbegebietes eine Immissionsrichtwert —
Uberschreitung nach TA Larm nicht zu befirchten ist. Diese MaRnahme wurde im
B-Plan Nr. 113 festgesetzt.
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Zur Beurteilung der Schallimmissionen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 118 wurde durch die ted GmbH Bremerhaven ein Gutachten erstellt. Im Ergebnis
sind vier relevante Larmquellen untersucht und beurteilt worden, die alle von der
Wesermarsch-Klinik ausgehen: Der Anlieferungs- und Abholungsverkehr -z. T. vor
6:00 Uhr morgens-, der Lufter von Sanitarraumen, der Zuluftkanal des Kesselraumes
und der Hubschrauberverkehr.

Durch den Betrieb der Wesermarsch-Klinik werden die Orientierungswerte der DIN
18005 fur allgemeine Wohngebiete am Tage sowohl in Erdgeschosshéhe als auch
in Dachgeschosshéhe eingehalten. Allerdings kénnen die Orientierungswerte in der
Nachtzeit an der 8stlichen Plangebietsgrenze durch die o.g. Larmquellen um bis zu
7 dB(A) Uberschritten werden (Naheres siehe Schalltechnisches Gutachten).

Damit auch die Orientierungswerte in der Nachtzeit eingehalten werden kénnen, hat
der Investor mit der Wesermarsch-Klinik Nordenham GmbH Verhandlungen Uber
Méglichkeiten zur Reduzierung der Schallimmissionen gefuhrt. Im Ergebnis wird sich
die Wesermarsch-Klinik verpflichten, den Anlieferungs- und Abholungsverkehr nicht
vor 6:00 Uhr morgens zuzulassen, durch Vorschalten einer Zeituhr den Lufter von
Sanitarrdumen nur tagsiber zu betreiben und auf dem Zuluftkanal des Kessel-
raumes einen entsprechend berechneten Schalldampfer zu installieren.

Nach Aussage der Wesermarsch-Klinik finden monatlich 1 - 2 Anfluge durch Hub-
schrauber statt, die sowohl tags als auch nachts stattfinden kénnen.

Es kann also davon ausgegangen werden, dass die jahrliche Anzahl der
Hubschrauberanfluge auf 12 - 24 Anfluge begrenzt ist, wobei nicht sicher zu
prognostizieren ist, wie viele Anflige am Tage und wie viele in der Nacht erfolgen.
Die Hubschrauberanflige kénnen als seltene Ereignisse angesehen werden, da sie
ausschliellich in Notfallsituationen erfolgen. Die dabei auftretende Gerausch-
entwicklung ist von den Anliegern als ortstblich hinzunehmen.

Auch an der 0Ostlichen Plangebietsgrenze kénnen somit die Orientierungswerte fur
ein allgemeines Wohngebiet in der Nachtzeit eingehalten werden.

Das ubrige Plangebiet selbst erzeugt nur einen geringen Larmpegel durch den
Zugangs- und Abgangsverkehr. Der Verkehrslé&rm ist gering, da lediglich 60
Grundsticke angeschlossen werden, die Stralen verkehrsberuhigt sind und
Uberwiegend als Sackgassen ausgefuhrt werden.
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b) Geruchsimmissionen

GemalR §1 Abs.5 Nr.1 missen bei der Aufstellung von Bauleitplanen die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse berucksichtigt werden.

Wegen der unmittelbaren Nachbarschaft zur landwirtschaftlichen Nutzflache im
Sudosten ist mit zeitweiligen Immissionen aus der Gulledingung zu rechnen. Diese
Immission ist jedoch von der benachbarten Wohnbebauung hinzunehmen. Der
gesamte sidliche Stadtbereich Nordenhams ist von landwirtschaftlichen Flachen
begrenzt. Den zukUnftigen Bewohnern ist bewusst, dass sie in einer landlich
strukturierten Umgebung wohnen. Im Einzelfall kann ihnen daher ein verminderter
Schutz vor landwirtschaftlichen Immissionen zugemutet werden. Bei
ordnungsgemafier Bewirtschaftung ist diese Immission auch nur an wenigen Tagen
im Jahr vorhanden.

12. Brandschutz

Nach dem Niedersachsischen Brandschutzgesetz obliegt den Gemeinden und
Stadten der abwehrende Brandschutz. Sie haben hierfur die erforderlichen Mittel
und Anlagen bereitzustellen. Dazu gehért auch die ausreichende Léschwasserver-
sorgung in den Baugebieten. Von der Ermachtigungsgrundlage des § 37 Absatz 1
Ziffer 5 Nieders. Brandschutzgesetz, die Léschwasserversorgung durch Erlass einer
Verordnung zu regeln und dabei die fur erforderlich gehaltenen L&schwasser-
mengen zu bestimmen, wurde kein Gebrauch gemacht. Zur Orientierung kann dabei
bezuglich der Léschwassermenge nur auf das Arbeitsblatt W 405 des DVGW
zurtckgegriffen werden. Danach wird der Mindestiéschwasserbedarf zur Sicherstel-
lung des Grundschutzes in Abhangigkeit von der baulichen Nutzung und der Gefahr
der Brandausbreitung ermittelt. Die hierfir erforderliche Mindestléschwassermenge
betragt 48 cbm/h, was einer Férdermenge von 800 I/min. entspricht.

Die Léschwasserversorgung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch
die Anlegung von Hydranten mit einem Rohrleitungsquerschnitt von mindestens
100 mm sichergestellt. Die Anzahl und Lage der Einrichtungen und ggf. die Einrich-
tung eines Ldschwasserflachspiegelbrunnens sind mit der Feuerwehr beim Bau der
ErschlieBungsanlage abgestimmt und ist durch einen ErschlieBungsvertrag
abgesichert.
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13. Altlasten, Altablagerungen

Im September 1994 wurde vom Niedersachsischen Landesamt fir Bodenforschung
Hannover das ,Bodenuntersuchungsprogramm Nordenham“ erstelit. Das Ergebnis
dieser Untersuchung ergab, dass keine nennenswerte Schwermetallbelastung im
Suden des Stadtgebietes auftreten.

Sonstige Altablagerungen im B-Plangebiet sind derzeit nicht bekannt. Es wird davon

ausgegangen, dass die Flache ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt wurde und
somit unbelastet ist.

14. Historische Bodenfunde

In der nachrichtlichen Ubernahme unter Punkt 4 wird darauf hingewiesen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche
Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammiungen,
Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen uns Steinkonzentrationen, auch
geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, so sind diese gemal § 14 Abs. 1
des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchuG) meldepflichtig und missen der
Bezirksregierung Weser-Ems, Dezernat 406 — Arché&ologische Denkmalpfiege- oder
der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Nordenham unverziglich gemeldet
werden.

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

15. Bodenordnung

Bodenordnende Malnahmen gemaR § 45 bis 122 Baugesetzbuch sind nicht
vorgesehen.
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16. Belange des Niedersédchsischen Spielplatzgesetzes

Die nutzbare Fléche eines Spielplatzes fur Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren muss
2 % der zuldssigen Geschof¥flache, mindestens aber 300 m? betragen. Nach dem
Nieders. Spielplatzgesetz ergibt sich fur den Planbereich folgende
Bedarfsermittlung:

Nettobauland ohne Verkehrsflache

ca. 44400 m?x0,3=13.320x2% = 266,00 m?

Gemal § 3 Abs. 2 des Nieders. Spielplatzgesetzes muss die nutzbare Flache eines
Spielplatzes fur Kinder mindestens 300 m? betragen.

Es wird im norddstlichen Plangebiet der im Planentwurf ausgewiesene Spielplatz

angelegt. Dieser Platz ist mit einer GréRe von 475 m? vorgesehen

17. Kosten und Finanzierung des Bebauungsplanes

Die ErschlieRung des Plangebietes wird durch einen Investor durchgefihrt.
Der Investor Ubernimmt dabei den kompletten Neubau des Schmutz- und
Regenwasserkanals sowie die Erstellung der Baustralle.

Der Endausbau des Baugebietes wird nach Abstimmung mit der Stadt Nordenham
ebenfalls von dem Investor durchgefihrt. Es ist vorgesehen, den Endausbau ca. im
Jahr 2006 durchzufuhren.

Fur die ErschlieBungsmaRnahmen und die sonstigen Malnahmen entstehen
voraussichtlich folgende Kosten:

Stadtentwasserung, Strallenausbau, Strallenentwéasserung,
StralRenbeleuchtung, Stral3enbegleitgrin
und Beschilderung 1,100.000,00 €

Die Kosten werden durch den Investor entsprechend der erworbenen
Grundstucksflache auf die jeweiligen Anlieger umgelegt, sodass der Stadt
Nordenham im Zusammenhang mit der ErschlieBung keine Kosten entstehen.
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Der Investor wird mit der Stadt Nordenham einen ErschlieBungsvertrag fur den
Ausbau des Baugebietes abschliel3en.

18. Verfahrensablauf

a) Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Nordenham hat in seiner Sitzung am
04.12.2002 beschlossen, den Bebauungsplanes Nr. 118 aufzustellen sowie den
Flachennutzungsplan (40. Anderung) im Parallelverfahren zu andern.

b) Friihzeitige Biirgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
In seiner Sitzung vom 04.12.2002 hat der Verwaltungsausschuss der Stadt
Nordenham beschlossen, die friihzeitige Burgerbeteiligung durchzufihren.

Die Beteiligung der Burger wurde geman § 3 Abs. 1 BauGB am 09.12.2002, um
18.00 Uhr, im Ratssaal des Rathauses der Stadt Nordenham im Rahmen einer
Burgerversammlung durchgefuhrt. Dabei hatten die anwesenden Buirger
Gelegenheit zur Auterung und Erérterung der Planunterlage.

Die seitens der Blrger geltend gemachten Bedenken hinsichtlich der Belastigungen
durch den zu erwartenden Baustellenverkehr und durch die geplante Bebauung in
unmittelbarer Nahe der norddstlichen Plangebietsgrenze wurden mit den in der
Versammlung erzielten Einigungen in der nunmehr vorliegenden Planung
bertcksichtigt und sind vorstehend erlautert.

Weitere planungsrechtlich relevante Bedenken oder Anregungen wurden nicht
vorgetragen.

c) Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB unter gleichzeitiger

Beteiligung der Trédger o6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 Satz 2 BauGB
In seiner Sitzung am 29.04.2003 hat der Verwaltungsausschuss beschlossen, die

Entwlrfe des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes nebst den
Entwlrfen des Erlauterungsberichtes und der Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB
unter gleichzeitiger Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemafl § 4 Abs. 1

Satz 2 BauGB auf die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.
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Die 6ffentliche Auslegung der Bauleitpl&ne im Parallelverfahren erfolgte in der Zeit
vom 12.05.2003 bis 11.06.2003 einschl. im Rathaus der Stadt Nordenham, nach
ortsublicher Bekanntmachung in den Tageszeitungen.

Gleichzeitig erfolgte die Beteiligung der Trager o&ffentlicher Belange. Das
Verbandsbeteiligungsverfahren nach § 60a Niedersachsisches Naturschutzgesetz
(NNAtG) wurde vom 11.04.2003 bis 11.06.2003 durchgefihrt.

d) Satzungsbeschluss

Am 09.07.2003 hat der Rat der Stadt Nordenham unter Berlcksichtigung der
Abwagung der vorgebrachten Anregungen den Bebauungsplanentwurf
Nr. 118 mit der dazugehérigen Begrindung als Satzung beschlossen.

Nordenham, (; & i1/ 700

Dr. Raffetsed Burgermelster




