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1.1.

1.2

1.3.

1.4.

Grundlagen und Geltungsbereich

Ortliche Ausgangssituation

Die Stadt Nordenham ist kreisangehérige Kommune des Landkreises
Wesermarsch. Die Kernstadt und die neun Stadtteile liegen am linken
Ufer der Unterweser. Westlich angrenzend befinden sich die Gemein-
den Stadland und Butjadingen. Nordenham ist uber die Bundesstralle
B 212 an das Fernstraennetz angebunden. Uber die Kreisstadt Brake
(20 km) erreicht man Oldenburg (ca. 45 km) und die Autobahn A 29
Wilhelmshaven — Bremen. Jenseits der Weser, erreichbar mit einer
Fahre, liegt die Seestadt Bremerhaven. Hier besteht Anschluss an die
Autobahn A 27 Cuxhaven — Bremen.

Im Stadtgebiet leben derzeit insgesamt ca. 28.000 Einwohner bei stag-
nierender bis leicht abnehmender Tendenz.

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt nordlich der Innenstadt Nordenhams. Der raumli-
che Geltungsbereich wird begrenzt von der Atenser Allee im Westen
und der Rahdener Strae (B 212) im Nordwesten. Im Osten grenzt das
Plangebiet an die Waldflachen des Staatsforstes im Bereich Vorwerk.
Unmittelbar sidlich des Geltungsbereiches liegt das bebaute Grund-
stick eines bestehendes Mébelhaus. Weiter schlief}en sich hier ge-
werblich genutzte Flachen sowie innenstadtnahe Wohngebiete an. Jen-
seits der Rahdener StraRe (B 212) im Norden befinden sich ausge-
dehnte landwirtschaftliche Nutzflachen. Westlich der Atenser Allee be-
findet sich ein mittlerweile voll erschlossenes Gewerbegebiet.

Im Einzelnen umfasst der Planbereich die Flurstiicke 22/3, 23/4, 24/1,
24/3, 25/5, 25/8, 36/57, 36/61, 37/5 und 37/6, alle Flur 2 in der Gemar-
kung Nordenham, sowie Teilfldchen aus den StralRenparzellen im Zuge
der Atenser Allee und der Rahdener Stralle. Die genaue Abgrenzung ist
in der Planzeichnung eindeutig festgelegt. Der raumliche Geltungsbe-
reich hat eine Gréf3e von ca. 5,9 ha.

Derzeitiger Zustand

Das Plangebiet liegt als weitgehend ebene Flache im Mittel ca. 1,50 m
tiber NN. Es wird derzeit als Weideland genutzt. Die Fldche ist weitge-
hend frei von Baumen und Straucher oder bewaldeten Bestanden. Am
westlichen, nérdlichen und 6stlichen Rand des Bereiches befinden sich
Entwéasserungsgraben. Ein weiterer Graben durchzieht das Plangebiet
am nordostlichen Rand des Flurstiickes 37/6 (siehe auch Kapitel 3.5).

Der geologische Untergrund wird durch brackische und marine Ablage-
rungen gebildet. Es handelt sich um staunasse Bodentypen mit hoch
anstehendem Grundwasser. Uber nahere Einzelheiten wird ein Boden-
gutachten Aufschluss geben, das im Zuge des Baugenehmigungsver-
fahrens vorgelegt wird.

Planerische Vorgaben

Die Stadt Nordenham ibernimmt nach den regionalplanerischen Vor-
gaben des Landesraumordnungsprogrammes Niedersachsen (LROP
1994) und des Regionalen Raumordnungsprogrammes fur den Land-
kreis Wesermarsch (RROP Entwurf 2000) ebenso wie die Kreisstadt
Brake die Funktion eines Mittelzentrums. Hier sind zentrale Einrichtun-
gen und Angebote fir den gehobenen Bedarf bereitzustellen. Im Nor-
den tangiert der Planbereich ein Vorsorgegebiet fir die Erholung. Aufler
den regionalen Hauptverkehrsstralen liegen fur das Plangebiet sonsti-
ge raumrelevante Darstellungen und Funktionszuweisungen nicht vor.
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Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Nordenham ist der Gel-
tungsbereich zum (berwiegenden Teil als Grunflache dargestellt. Im
Stiden wird ein Sondergebiet ,Einkaufszentrum* bertihrt. Zur Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen firr den vorliegenden Bebau-
ungsplan wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gemai § 8
Abs. 3 BauGB geéandert. Die 21. Anderung sieht die zusammenhan-
gende Darstellung eines Sondergebietes ,Einkaufszentrum® vor.

2. Ziele und Zwecke der Planung

2.1. Allgemeine Zielsetzungen

Ubergeordnete Zielsetzung der Stadt ist es, den Einzelhandelsstandort
Nordenham zu erhalten und zu starken. Im Vordergrund des Planungs-
konzeptes steht die Schaffung von Baurechten fur groRflachige Betrie-
be, deren Ansiedlung flr die Stadt Nordenham notwendig ist, um ihre
Entwicklung als Mittelzentrum sicherzustellen. Hierzu gehort es, dass
insbesondere die Auswirkung in den landlichen Raum verstarkt wird,
und dass die Stadt Nordenham gegentiber anderen Stadten der Region
ein Angebot flr derartige Ansiedlungen machen kann, um sich zukanf-
tig entsprechend ihrer Aufgaben weiter entwickeln zu kénnen.

Hintergrund dieser Zielsetzung ist die durch verschiedene wirtschafts-
geographische und betriebswirtschaftliche Untersuchungen belegte
Tatsache, dass derzeit grof&e Teile der Kaufkraft nicht in der Stadt ge-
bunden werden kénnen'. Nachdem in den vergangenen Jahren die An-
siedlung von Unternehmen des Einzelhandels an verschiedenen Stellen
im Stadtgebiet gescheitert ist, soll nun der Standort Atenser Allee / Rah-
dener StraRe entwickelt werden. Dieser Standort zielt auf die Nutzung
von Synergieefekten im Umfeld und orientiert sich an einem Einzugs-
gebiet aus dem Bereich der Stadt Nordenham selbst (ca. 28.000 Ein-
wohner) und aus den Nachbargemeinden Stadland und Butjadingen
(ca. 8.300 bzw. 6.500 Einwohner).

Nahere Einzelheiten zum Erfordernis der Flachenausweisung und zu
den untersuchten Standortalternativen sowie zur Auswirkung des Vor-
habens auf die Wirtschaftsstruktur werden im Erlauterungsbericht zur
21. Anderung des Flachennutzungsplanes dargelegt.

2.2, Stiadtebauliches Konzept

Dem Bebauungsplan wird eine stadtebauliche Studie zugrunde gelegt,
die die Grundziige der Planung und die maximalen Entwicklungsmog-
lichkeiten des Gebietes beispielhaft darstellt (siehe Anlage). Dieses
Konzept kann im Zuge der Realisierung auf der Grundlage der Festset-
zungen des vorliegenden Bebauungsplanes bedarfsgerecht modifiziert
und flexibel umgesetzt werden.

Mit der Standortplanung fur die Entwicklung von Bauflachen fur den
groRflachigen Einzelhandel wird an die bereits vorhandenen Nutzungen
in dem jenseits der Atenser Allee gelegenen Gewerbegebiet ange-
knupft. Dabei wird der bereits stdlich des Plangebietes angesiedelte
Mabelmarkt gedanklich in das Gesamtkonzept integriert, auch wenn er
nicht in den Geltungsbereich einbezogen ist.

Aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung des Plangebietes an die
Bundesstrafie B 212 und die innerstadtische Hauptverkehrsstralie

1Koch & Partner (1997): Bericht {iber eine Standort-Kooperation des Einzelhandels in Nordenham
Dr. Steinréx, Wirtschafts- und Kommunalberatung (2000): Einzelhandelsstrukturen — Standortalternativen und Perspektiven

Daneben liegen der Stadt Nordenham weitere nicht 6ffentliche Gutachten vor, die von verschiedenen Einzelhandelsunter-
nehmen im Rahmen der Vorbereitung diverser Ansiedlungsprojekte erstellt wurden.
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3.1.

Atenser Allee kénnen die zu erwartenden Kunden-Pkw-Verkehre aus
der Stadt Nordenham und aus dem Umland gut abgewickelt werden.
Hierfur sind Zufahrten von der Rahdener Strae (B 212) und von der
Atenser Allee geplant.

In der Planflache selbst sind in Ergénzung des vorhandenen Mébel-
marktes auf dem Nachbargrundstiick folgende Nutzungen vorgesehen:

Lebensmittel-Vollsortimenter

SB-Markt (Discounter)

Technik- oder andere Fachmarkte

Baumarkt mit Garten-Center und Auf3enflachen
O Tankstelle mit Imbiss oder Schnellrestaurant.

Oo0ooo.

Neben den o.g. Einrichtungen des grofiflachigen Einzelhandels sind
kleinere, so genannte Shopflachen bis zu einer EinzelgréRe von 150 m?
nur in einem Teilbereich des Plangebietes und nur als Ergdnzung zum
groRflachigen Einzelhandel vorgesehen.

Die Verkaufseinrichtungen werden im Norden und Osten des Plange-
bietes untergebracht, wobei Vollsortimenter und Discount-Markt sowie
der Technik-Fachmarkt eine bauliche Einheit bilden sollen, wahrend der
Baumarkt raumlich abgesetzt errichtet werden soll. Den Gebauden vor-
gelagert werden grofflachige Steliplatzanlagen mit insgesamt ca. 750
Parkplatzen und die Tankstelle mit Imbiss oder Schnelirestaurant.

In den Randbereichen des Plangebietes ist die Erhaltung der vorhande-
nen Graben vorgesehen. Diese sollen fur die Einleitung und Rackhal-
tung des Niederschlagswassers genutzt werden.

Festsetzungen und wesentliche Auswirkungen
des Bebauungsplanes

Art und MaR der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Die gesamten Bauflachen im Plangebiet werden gemaR § 11 BauNVO
als sonstige Sondergebiete "Einkaufszentrum" festgesetzt. In den textli-
chen Festsetzungen werden nach Zweckbestimmung und Art der zu-
lassigen Nutzungen drei Teilflachen differenziert. Diese Differenzierun-
gen beinhalten insbesondere Begrenzungen der Verkaufsflachen und
Festlegungen der Sortimente. Diese Festsetzungen werden nach
Vorabstimmung mit der Industrie- und Handelskammer Oldenburg im
Interesse des inherstadtischen Einzelthandels getroffen.

0 Das im Sudosten des Plangebietes gelegene Sondergebiet ,Ein-
kaufszentrum" SO-1 dient der Unterbringung groR¥fléchiger Einzel-
handelshandelsbetriebe gemafl § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO. Zulassig
sind Lebensmittel-Vollsortimenter mit bis zu 4.000 gm Verkaufsfla-
che, Lebensmittel-Discounter mit héchstens 1.200 gm Verkaufsfla-
che und Fachmarkte fur Technik oder sonstige Fachmarkte, jeweils
mit einem explizit benannten Sortiment und einer maximalen Ver-
kaufsflache von 2.500 gm. Im Zusammenhang mit diesen Einrich-
tungen werden Shop-Flachen mit je héchstens 150 gm und einer
Gesamtflache von maximal 900 gm zugelassen. Insbesondere mit
der Begrenzung der diesbeztiglichen Sortimente wird der Ansiedlung
kleinerer, selbstandiger, innenstadtrelevanter Einzelhandelsbetriebe
entgegengewirkt. Schiielich sind in dem SO-1 Wohnungen Kraft-
fahrzeugstellplatze zulassig.

O Das Sondergebiet ,Einkaufszentrum" SO-2 liegt im Norden des
Planbereiches und dient der Unterbringung sonstiger grof3flachiger
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Handelsbetriebe gemaR § 11 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO. Zulassig sind
hier Baumarkte mit Gartencenter und AufRenverkauf, Baustoffhandel
in der GréRe von maximal max.10.000 gm Verkaufsflache oder son-
stige Fachmarkte in den genannten Branchen mit héchstens 8.000
qm Verkaufsflache. Neben Flachen fir Dienstleister und freie Berufe
werden auch Wohnungen flr Betriebsleiter erméglicht. Daneben
werden Kraftfahrzeugstellplatze zugelassen.

Das Sondergebiet ,Einkaufszentrum" SO-3 dient der Unterbringung
von Nutzungen und Einrichtungen, die der Logistik des Gebietes
dienen. Zulassig sind Tankstellen mit Shop-Flachen bis 150 gm so-
wie mit Waschstrafle und/oder Selbstwaschboxen, Schank- und
Speisewirtschaften, Imbiss-Gaststéatten und Fast-Food-Restaurants
sowie Kraftfahrzeugstellplatze: Das Sondergebiet SO-3 liegt an ex-
ponierter Stelle an der Einmundung der Atenser Allee in die Bundes-
stralke B 212.
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Auswirkungen geman § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO

Aufgrund der GréRenordnung des gesamten Sondergebietes und der
mit den o0.g. Festsetzungen festgelegten Nutzungen samt Gréfienord-
nungen von Verkaufsflachen und Sortimenten handelt es sich bei dem
Gesamtvorhaben um eine Agglomeration von Handelseinrichtungen,
die als Einkaufszentrum i.S.d. § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zusammen-
gefasst werden koénnen. lhre Ansiedlung an dem hier in Rede stehen-
den Standort wird sich auf die Verwirklichung der Ziele der Raumord-
nung und auf die stadtebauliche Entwicklung nicht nur unwesentlich
auswirken. Im Folgenden werden die méglichen Auswirkungen anhand
derin § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO genannten Kriterien zusammenfas-
send dargelegt:

0 Die geplante Ansiedlung des Einkaufszentrum entspricht der zentral-
drtlichen Funktion des Mittelzentrums Nordenham.

0 Schadliche Umweltauswirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes kénnen zwar insbesondere durch den
vermehrten Kfz-Verkehr entstehen. Aufgrund der vorliegenden Un-
tersuchungen (siehe Kapitel 3.3 sowie Umweltbericht, Kapitel 4)
kann aber davon ausgegangen werden, dass es nicht zu unzuléssi-
gen Belastungen kommt.

O Die infrastrukturelle Ausstattung des Plangebietes, insbesondere die
Erschlieflung durch Verkehrsanlagen sowie Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen, ist gesichert (siehe Kapitel 3.2 und 3.6). Auswirkun-
gen auf gemeindliche oder sonstige 6ffentliche Einrichtungen sind
nicht zu erwdrten.

0 Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt sowie das Orts- und Land-
schaftsbild werden im Rahmen der Eingriffsregelung erfasst und bi-
lanziert. Die zu erwartenden erheblichen Beeintrachtigungen, insbe-
sondere durch die groRflachige Uberbauung und Versiegelung im
Plangebiet, werden durch externe Ausgleichsmafinahmen kompen-
siert (siehe Kapitel 3.5 sowie Umweltbericht, Kapitel 4).

O Die Versorgungsstrukturen im Einzugsbereich, in der Stadt und in
den benachbarten Gemeinden werden verbessert. Ziel der Planung
ist die Vermeidung von Kaufkraftabfiissen. Wegen seiner Ausrich-
tung auf das Einzugsgebiet in der Stadt und den benachbarten Ge-
meinden Stadland und Butjadingen sind erhebliche Auswirkungen
auf das benachbarte Mittelzentrum Brake nicht zu erwarten.

Aus den Kerndaten der Einzugsgebiete ergibt sich hierzu folgende Be-
trachtung:

Gesamtkaufkraft in Mio. €

Einwohner im
Einzugsgebiet

Kaufkraft
Nahrungs- und
Genussmittel

Kaufkraft
Nicht-
Lebensmittel

Nahrungs- und
Genussmittel

Nicht-
Lebensmittel

Nordenham 28.266 1.650,-- € 3.100,-- € ca. 46,6 _ca. 876
Butjardingen 6.559 1.625,-- € 3.050.-- € ca. 10,7 ca, 200
Stadland 8.387 1.625.-- € 3.050,-- € ca. 13.6 ca. 256 |
gesamt 43.212 ca. 70.9 ca. 133,2
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Fur den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wurde in inter-
nen Gutachten der Stadt Nordenham eine Kaufkraftbindung von insge-
samt 65 % bis 70 % ermittelt.

Auf dieser Grundlage ergibt sich ein freies Kaufkraftpotential von 25 %
bis 20 % (im Mittel 22,5 %) zur Erreichung des gewilinschten Durch-
schnittswertes von ca. 90 % und die dafur erforderlichen zusatzlichen
Verkaufsflachen.

Freies Kaufkraftpotential Durchschnittlicher Fla- Zusétzlich erforderl.
in Mio. € chenumsatz je m? Ver- Verkaufsfléchen bis zum
) kaufsfldche Durchschnitt
Nordenham 46,6 Mio. x 22,5 % = 10,48 4.600,-- €/m? 2.278 m?
Butjardingen 10,7 Mio. x 225 % = 2,41 4.500,-- €/m? 536 m?
Stadland 13,6 Mio. x 22,5 % = 3,06 4.500,-- €/m? i 680 m?
gesamt 3.494 m?

Als Angebotsfiache ist die erforderliche Verkaufsflache um ca. 25 % zu
erhéhen, um das geplante Sortiment zeitgerecht und kundenfreundlich
prasentieren zu kénnen. Ein weiterer Zuschlag von 15 % ist fur die in
die Lebensmittelverkaufsflache zu integrierende Non-food-Verkaufs-
flache zu bilden, um das Sortimentsangebot abzurunden, hierausergibt
sich:

Erforderliche Verkaufsfldche zum ange-

strebten Wert: 3.494 m?

25 % Zuschlag zur Gestaltung der Ange-

botsflache: + 873 m?
4.367 m?

15 % Zuschlag fur Non-food-Anteil + 655 m?

gesamt mindestens erforderliche zusatz-
liche Verkaufsflache 5.022 m?

Die Festsetzungen der zulassigen Verkaufsflachen unter 1.1.a und
1.1.b im Bebauungsplan tragen dieser Zielvorgabe der Stadt Norden-
ham Rechnung.

Ein zweiter wichtiger Faktor zur Steigerung der Kaufkraftbindung ist das .
Angebot von Kopplungskaufen in kleinerem Umfang zur Deckung der
Guter des taglichen Bedarfes. Fur diese Sortimente werden im B-Plan,
Textliche Festsetzung 1.1.d, ergéanzende Shopflachen ermdglicht.

Da der zurzeit starkste am Ort vertretene Betreiber eines SB-Waren-
hauses an seinem Standort keine Méglichkeit besitzt, seine Verkaufs-
flachen und sein Parkplatzangebot zeitgerecht zu erweitern, ist die
Ausweisung eines neuen Einzelhandelsschwerpunktes fur die Stadt
Nordenham als Mittelzentrum von existenzieller Bedeutung.

Vor dem Hintergrund der zusatzlichen Ausweisung von Handelsflachen
im benachbarten Mittelzentrum Braake und der bevorstehenden Fertig-
stellung des Wesertunnels (Anbindung an Bremerhaven) muss die
Stadt Nordenham ihre Mittelzentrumsfunktion ausbauen und weitaus
starker als vorher in die Region ausstrahlen.

Aus dem Sortimentsbereich der ,Nicht-Lebensmittel* ergibt sich bei ei-
nem Kaufkraftpétential von ca. 133,2 Mio. € per anno und einer ge-
planten Steigerungsrate der Kaufkraftbindung von mind. 20 % ein zu
bindendes Kaufkraftpotential von 26,6 Mio. € per anno.

Die unter der Textlichen Festsetzung ausgewiesenen Sortimente nach
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1.1.c und 1.2.a erreichen je nach Warengruppe unterschiedliche Fla-
chenumsétze. Abgesehen vom Baumarkt und dem noch nicht festge-
legten Waren-/Flachemix wird ein mittlerer Flachenumsatz von ca.
2.500,-- €/m?/Jahr fur die Berechnung zu Grunde gelegt.

Hieraus ergibt sich ein Flachenbedarf von

26.600.000,-- € : 2.500,-- €/m? = 10.640 m? Verkaufsflache.

Der B-Plan l&sst in diesem Bereich 10.500 m? Verkaufsflache zu und
entspricht damit, der Mindestanforderung, die sich fur diesen Sorti-
mentsbereich ergibt.

Erst durch das Zusammenwirken aller Sortimente und Warengruppen,
erganzt durch Dienstleistungen wie Tankstelle, Schnellrestaurant, Bu-
roflachen usw., wird die erforderliche Attraktivitat eines gro3en Einzel-
handelsstandortes sichergestelit. Nur durch ein komplettes Angebot an
einem verkehrsguinstigen Standort kann die Stadt Nordenham ihre
Funktion als Mittelzentrum sichern und fur die Zukunft konkurrenzsicher
ausbauen.

Nur eine sich in ihrer Gesamtheit fur den Kunden attraktiv darstellende
Stadt Nordenham kann insgesamt die Kaufkraftbindung an sich stei-
gern. Gelingt es den Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben der
Innenstadt in Erganzung zum Standort an der Atenser Allee zu wirken
und dort nicht oder nur gering abgedeckte Bereiche attraktiv anzubin-
den, so kann sie von der Ansiedlung durch standortubergreifende
Kopplungskaufe auch profitieren.

In Zukunft weiter abflieRende Kaufkraft nach Brake und Bremerhaven
geht alleine zu Lasten der Innenstadtbetriebe und kann nur durch die
geplante Neuansiedlung eingedammt werden.

Negative Auswirkungen des Standortes auf die Einzelhandelsbetriebe
im Umland, Rodenkirchen, Burhave, Ruhwarden und Tossens, kénnen
vernachlassigt werden. Es handelt sich hier auf Grund der Verkaufs-
flachengréRen zwischen 200 und 800 m? um klassische Nahversorger,
die auf Grund ihrer Funktion und speziellen Kundennghe von dem Vor-
haben kaum berihrt werden.
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Maf der baulichen Nutzung

In den Sondergebieten SO Einzelhandel werden diesbeziiglich folgende
Festsetzungen zur Grundflachenzahl und zu Geb&audehodhen getroffen:

0 Die Grundflachenzahl wird einheitlich auf GRZ = 0,6 festgesetzt. Er-
génzend wird durch textliche Festsetzung geregelt, dass die Ober-
grenze gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO keine Anwendung findet.
Die Grundflachenzahl fur Garagen und Stellplatze und ihre Zufahrten
sowie fur Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO darf ausdriicklich um
bis zu 50 % Uberschritten werden, das heildt, insgesamt ist eine
Oberflachenversiegelung von bis zu 90 % erlaubt. Diese Regelung
wird im Sinn giner wirtschaftlich erforderlichen maximalen Ausnut-
zung der Baugrundstiicke getroffen. Auf diese Weise kénnen Stell-
platze, Feuerwehrzufahrten u.A. optimal angeordnet werden, ohne
dass die bauliche Nutzung eingeschrankt werden muss. Der mit den
Bestimmungen des § 19 Abs. 4 BauNVO seitens des Verordnungs-
gebers intendierte Schutz von Grund und Boden wird hier zurlickge-
stellt und statt dessen durch geeignete Ausgleichsmaflinahmen
kompensiert (siehe Kapitel 3.5).

0 Die Gebaudehsdhen werden durch die Festsetzung maximal zuigssi-
ger Traufen- und Firsththen begrenzt. Die vorgenannten Héhen
werden definiert als oberer Schnittpunkt der Aulenwand mit der
Dachhaut bzw. als H6he der Dachhaut. Die Héhenfestsetzungen
werden mit Bezug auf die Meereshohe getroffen. Unter Bericksich-
tigung der Gelandeverhéltnisse entsprechen die festgesetzten Male
einer Traufenhéhe von 8,0 und einer Firsthéhe von 10,0 m.

Uberbaubare Flachen

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen fest-
gelegt. Diese werden innerhalb der Sondergebiete SO-Einzelhandel
grofzigig geschnitten, um fiir die Ansiedlung der Betriebe, die Unter-
bringung der Baukérper und Nebenanlagen sowie fur die Anordnung
von Freiflachennutzungen (z.B. AulRenlager des Baumarktes) groft-
mogliche Flexibilitdt zu wahren.

Im Osten des Plangebietes riicken die Baufelder damit bis auf 11,0 m
(7,5 Flache geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, zzgl. 3,5 m Feuerweh-
rumfahrt) an die vorhandenen Fléchen des Staatsforstes auf dem
Nachbargrundstlick heran. Nach Abstimmung mit dem Forstamt Has-
bruch, Am Forsthaus 5, 27798 Hude, und dem stadtischen Bauord-
nungsamt kann hier die Unterschreitung der tiblichen Waldabstande
hingenommen werden. Zur Vermeidung etwaiger Regressanspriche
(z.B. aufgrund von Sach- und Personenschéaden durch Baumwurf) ver-
pflichtet sich die Stadt Nordenham, eine Regelung zur Ubernahme
méglicher Kosten in die vertraglichen Vereinbarungen mit potenziellen
Investoren / Vorhabentragern aufzunehmen.
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3.2.

Im Ubrigen wird generell festgesetzt, dass aulerhalb der berbaubaren |
Flachen Hochbauten und sonstige Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO
nicht zulassig sind (Ausnahme: Trafo-Stationen). Damit wird Sorge ge-

tragen fur die stadtebauliche Ordnung in den nicht bebauten Bereichen.

Bauweise

In der Planzeichnung und durch textliche Festsetzungen werden zur
Bauweise folgende Regelungen vorgeschrieben:

O Fur die Sondergebiete Einzelhandel SO-1 und SO-2 wird eine ab-
weichende Bauweise geman § 22 Abs. 4 BauNVO definiert. Danach
sind hier die Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.
Unter Beachtung der Grenzabstande nach NBauO darf die Lange
der Gebaude maximal 120 m betragen. Damit wird die planungs-
rechtliche Voraussetzung fur die Zulassung der hier geplanten grof3-
flachigen Baukoérper der Einzelhandelseinrichtungen geschaffen.

0 In dem Sondergebiet Einzelhandel SO-3 wird die offene Bauweise
gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO vorgeschrieben. Damit sind hier Bau-
kérper bis zu einer Léange von 50 m zulassig.

Auf die Festsetzung einer értlichen Bauvorschrift geman § 56 NBauO
wird bewusst verzichtet. Den Betrieben, die sich hier ansiedeln wollen,
soll die Maglichkeit gegeben werden, die Gebaude nach eigenen Win-
schen zu gestalten.

Verkehrsflachen
Anbindung des Plangebietes

Aufgrund der gunstigen Lage des Plangebietes sind die Bauflachen fur
den Einzelhandel unmittelbar an das tberdrtliche und das stédtische
Verkehrsnetz angeschlossen. Der erwartete Einkaufsverkehr aus dem
gesamten Einzugsgebiet kann tber die das Plangebiet umgrenzenden
Hauptverkehrsstraen abgewickelt werden. So erreichen Kunden aus
dem Umland das Plangebiet (iber die Rahdener Stral3e (B 212), die als
Ortsumgehung erst kurzlich ausgebaut wurde. Die Zufahrt aus dem
Stadtgebiet erfolgt tber die ebenfalls gut ausgebaute Atenser Allee.

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes ist somit gesichert. Von
den o0.g. Hauptstralen werden Anbindungen in das Plangebiet vorge-
sehen, die in Abstimmung mit dem Straenbauamt Oldenburg festge-
legt wurden. Zum einen wird eine Einfahrt im Westen gegentber der
Einmundung des Gewerbegebietes in der Atenser Allee erforderlich, die
den Verkehr aus der Innenstadt aufnimmt. Die diesbeziiglichen Aus-
bauplanungen obliegen der Stadt Nordenham. Zum anderen ist eine
Anbindung an die Rahdener Strale (B 212) im Norden vorgesehen.
Hierzu wurde von dem Planungsbiiro INGWA GmbH (Dipl.-Ing. Werner)
ein straRentechnischer Vorentwurf erstellt und mit dem Stralenbauamt
Oldenburg abgestimmt. Dieser sieht auf der Grundlage der maximalen
Entwicklungsstufe u.a. die Einrichtung einer Linksabbiegespur vor.
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Auf der Grundlage dieser Vorplanungen werden die entsprechenden
Teilflachen der Straen in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
einbezogen und-als Stralenverkehrsflache festgesetzt. Damit sind ins-
besondere beziiglich der Bundesstraie die erforderlichen Flachen far
die Kreuzungsbauwerke gesichert. Zugleich werden die abgestimmten
Zufahrtsbereiche festgesetzt. Auf die Durchfuhrung eines Planfeststel-
lungsverfahrens kann verzichtet werden. Zur Verdeutlichung der Pla-
nungen wird der abgestimmte Vorentwurf mit Fahrbahn, Abbiegespur,
Seitenstreifen u.A. als Hinweis in die Planzeichnung integriert. Weiter
wird der Hinweis auf die Freihaltung erforderlicher Sichtdreiecke nach
Stralkenrecht in den Bebauungsplan aufgenommen.

Auswirkungen auf das Verkehrsnetz

Mit der Entwicklung der Einzelhandelseinrichtungen im Plangebiet wer-
den neue Verkehrsmengen induziert und es entstehen neue Fahrbezie-
hungen. Diese sind im Rahmen der Bauleitplanung grob abzuschatzen
auf inre Auswirkungen auf das bestehende Verkehrsnetz und die vor-
handenen Knotenpunkte.

In dem der Begriindung als Anlage beigeftigten Schallgutachten (Dr.-
Ing. Beckenbauer, siehe Kapitel 3.3) sind differenzierte Annahmen tber
die aus dem Vorhaben entstehenden Verkehrsmengen dargelegt. Da-
bei wurde von maximalen Auslastungen ausgegangen. Insgesamt wird
eine Frequentierung von bis zu ca. 8.800 Pkw und tGber 100 Lkw-
Fahrten an einem Verkaufstag ermittelt.

Auf der Grundlage einer verkehrsplanerischen Beratung durch das Baro
Schnll, Haller & Partner werden diese Werte fur die Ermittlung der 6rt-
lichen Verkehrsbewegungen deutlich reduziert werden. Unter Beruick-
sichtigung der in der 0.g. Untersuchung ausgeblendeten Syner-
gieeffekten zwischen den Kunden der unterschiedlichen Einrichtungen
werden die Verkehrsmengen nach den Erfahrungen aus vergleichbaren
Untersuchungen wie folgt abgeschétzt:

O ca. 750 Stellplatze mit durchschnittlich 6- bis 8-fachem Wechsel
ca. 4.500 bis 6.000 Pkw / Tag

O ca. 100 Lkw / Tag zur Belieferung der Verkaufseinrichtungen

Geht man davon aus, dass angesichts des angesprochenen Einzugs-
gebietes (Stadt Nordenham sowie Gemeinden Stadland und Butjadin-
gen) in etwa die Halfte des Verkehrs uUber die Atenser Allee abgewickelt
wird, so muss hier stadteinwarts mit einem zusatzlichen Verkehrsauf-
kommen von bis zu ca. 3.000 Kfz/Tag gerechnet werden. In Anbetracht
des hohen Ausbaustandards und der bereits bestehenden Funktion als
Hauptverkehrsstrafie kann davon ausgegangen werden, dass diese zu-
satzlichen Verkehrsmengen aufgenommen werden kénnen. Nennens-
werte Auswirkungen auf den Verkehrsfluss und auf die innerstadtischen
Knotenpunkte sind nicht zu erwarten. Auch der problemlose Abfluss der
verbleibenden Verkehre iiber die B 212, die im Zuge der Ortsumgehung
neu ausgebaut wurde, ist gewahrleistet.

Umsetzung der Planung

Die endgultige Ausbauplanung fur die Knotenpunkte erfolgt erst nach
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes. Die Realisierung ist in Ab-
héngigkeit von der ErschlieBung der Bauflachen vorgesehen. Dabei
wird der Ausbau der nérdlichen Grundsttickszufahrt von der B 212 erst
erforderlich mit der Ansiedlung von Betrieben im Plangebiet SO-2 bzw.
wenn mehr als ca. 300 Stellplatze erschlossen werden sollen. Erst bei
Uberschreitung dieser Stellplatzanzahl wird die Errichtung der An- und
Abfahrt zur B 212 erforderlich. Einzelheiten regelt ein gesondertes An-
tragsverfahren in Abstimmung mit dem Stralenbauamt Oldenburg.
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3.3.

Anlagen fur den ruhenden Verkehr

Fur die geplanten Verkaufseinrichtungen sind in den Sondergebieten
SO-Einzelhandel Pkw-Stellplatze in erheblichem Umfang vorgesehen.
Im Interesse des Kauferverhaltens werden weit mehr Parkplétze ge-
plant, als dies zum Nachweis der notwendige Einstellplatze gemaR
NBauO erforderlich ware. Die Flachen fur den ruhenden Verkehr kén-
nen innerhalb und aulerhalb der Baugrenzen realisiert werden. Wie be-
reits in Kapitel 3.1 dargelegt, wird die Obergrenze der fir Stellplatze und
ihre Zufahrten versiegelten Flachen nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
aufgehoben, um ein Maximum an Stellplatzen zu ermoglichen.

Die Planung der inneren Verkehrsflachen einschlieflich der erforderli-
chen Feuerwehrumfahrten, Pkw-Stellplatze und Anlieferbereiche der
Betriebe wird abschlieend im Baugenehmigungsverfahren vorgelegt.

Schallschutz

Aufgrund der Lage des Plangebietes und wegen des geplanten Umfan-
ges der Nutzungen spielen immissionsschutzrechtliche, hier insbeson-
dere schallitechnische Aspekte in der Planung eine gro3e Rolle. Mit der
Uberprifung dieser Fragestellungen wurde das Ing.-Buro Beckenbauer,
Bielefeld, beauftragt. Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersu-
chung werden hier zusammenfassend wiedergegeben (siehe Anlage).

Grundlagen der Untersuchung

Die einschlagigen Berechnungen werden auf der Grundlage des stad-
tebaulichen Konzeptes und einer differenzierten Abschéatzung des Ver-
kehrsaufkommens sowie potenzieller Larmquellen in oder an den Ge-
bauden angestellt. Der bereits vorhandene Mobelmarkt siidlich des
Plangebietes sowie die jenseits der Atenser Allee liegenden Gewerbe-
flachen werden als Vorbelastung bericksichtigt. Als Immissionsorte
werden die Wohngebiete im Suden (Feldstralle) und im Osten (Elbinger
Strale) betrachtet. Beurteilungsgrundlage sind die Immissionsrichtwer-
te der TA L&arm; somit werden zugleich die fur die Bauleitplanung maf3-
geblichen Orientierungswerte der DIN 18 005 ,Schallschutz im Stadte-
bau” berucksichtigt.

In die Untersuchung werden im Sinne eines ,worst-case"-Szenarios die
fur die betrachteten Immissionsorte jeweils ungunstigsten Bedingungen
beziiglich der Anordnung von Lieferzonen und technischen Einrichtun-
gen der Betriebe sowie der Pkw-Stellplatze eingestellt. Auch fur die
Verkehrsmengen und die Auslastung der Parkpléatze werden maximale
Annahmen getroffen. Diese lassen sich wie folgt zusammenfassen:

0 116 Lkw/Tag fur Anlieferung der Verkaufseinrichtungen (einschl.
Entsorgung), davon 9 Lkw in Zeiten erhéhter Empfindlichkeit zwi-
schen 06.00 - 07.00 Uhr bzw. 20.00 - 22.00 Uhr

0 Frequentierung von ca. 8.800 Pkw an einem Verkaufstag (ohne Ein-
beziehung von Synergieeffekten)

O Ausstattung der Gebaude mit den erforderlichen technischen Ein-
richtungen wie Heizung, Luftung, Kuhlung etc. mit einschlagigen
Schallleistungspegeln nach Stand der Technik

Detaillierte Angaben kénnen dem in der Anlage beigefiigten Gutachten
entnommen werden.

Gesamtbeurteilung und SchallschutzmaRnahmen

Unter Beachtung der 0.g. Rahmenbedingungen kommt der Gutachter
zu dem Ergebnis, dass die Richtwerte tags an allen betrachteten Im-
missionsorten sicher eingehalten werden und dass auch nachts in der
Regel keine unzulassigen Uberschreitungen zu erwarten sind. Auch bei
geanderter Anordnung der Nutzungen oder bei zunéchst nur partieller
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Realisierung des Vorhaben kommt es nicht zu abweichenden Ergebnis-
sen:

O Werden im stidostlichen Bereich Anlieferzonen im SO-Gebiet ange-
ordnet, so wiirden diese die weiter nérdlich befindlichen Parkplatz-
flachen zu den Wohngebieten hin abschirmen.

O Werden im siudéstlichen Parkplatze anstatt der Anlieferungszonen
angelegt, so fuhrt dies zu verminderten Schallemissionen.

0 Wird das Gebiet abschnittsweise bebaut, beginnend mit dem Son-
dergebiet SO-1, dann halbiert sich auch in etwa die Anzahl der Kun-
den- und Anlieferverkehre. Werden diese dann allein Uber die Zu-
fahrt Atenser Allee abgewickelt, werden die Annahmen des Gut-
achtens nicht ausgeschopft.

Zur Sicherung der dargelegten Vorgaben und Rahmenbedingungen
werden jedoch einige Anregungen zu Schallschutzmafllnahmen gege-
ben, die beim Nachweis der immissionsschutzrechtlichen Vertraglich-
keit im Zuge der Baugenehmigungsverfahren einzuhalten sind. Diese
werden — soweit sie planungsrechtlich relevant sind — als textliche Fest-
setzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Im Einzelnen:

0 Die Lkw-Anlieferung fir die Verkaufseinrichtungen in den Sonderge-
bieten SO-1 und SO-2 darf nicht von der Stidseite erfolgen; wahrend
der Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) ist nur eine Fahrt je volle
Zeitstunde zylassig.

O Soweit Laderampen an der Ost- oder Stidseite von Gebaduden in der
Sondergebieten SO-1 und SO-2 errichtet werden, sind diese mit Tor-
randabdichtungen zu versehen.

O Technische Einrichtungen wie Heizung, Luftung, Kiihlung, Klima-
und Kaltetechnik durfen die Schallleistungspegel gemaR Punkt 4.2
des schalltechnischen Gutachtens nicht tberschreiten.

Weiter gehende bauliche SchutzmalRnahmen an den Gebauden (z.B.
AuRenbauteile mit Schalldammmanen) oder auf den Freiflachen (Wall
oder Wand) sind nicht erforderlich.

AbschlieRend wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Anliefe-
rung und ErschlieBung des bestehenden Mébelmarktes stdlich des
Plangebietes nicht durch Festsetzungen des vorliegenden Bebauungs-
planes geregelt werden kénnen, da flr dieses Grundstiick bereits Bau-
und Nutzungsrechte bestehen. Der Schallgutachter hat nach Abstim-
mung mit dem Betreiber des Wohn-Centers aber auch fir diesen Teil-
bereich plausible Annahmen (kein betriebsbedingter Kfz-Verkehr zur
Nachtzeit) in die Berechnungen eingestellt.

Kfz-Immissionen durch StralRenverkehr:

Schliefilich werden die Gerausche des an- und abfahrenden Verkehrs
auf offentlichen Stralen gemal TA-Larm einer gesonderten Beurteilung
unterzogen. Durch die vorhandenen und geplanten Markte ist bei den
genannten maximalen Annahmen ein Gesamtverkehrsaufkommen von
ca. 8.800 Kfz pro Verkaufstag zu erwarten. Es wurde in Kapitel 3.2 be-
reits ausgefihrt, dass diese Annahme nach allen vorliegenden verkehr-
splanerischen Erfahrungen nach unten korrigiert werden kann.

Der Gutachter weist nach, dass bei einer angenommenen Verkehrs-
verteilung von je 50 % auf Rahdener Strafle (B 212) und Atenser Allee
keine unzuléssigen Belastungen zu erwarten sind. Fir die bestehende
Wohnbebauung an der B 212 (knapp 500 m nordéstlich des Plange-
bietes) sowie an der Atenser Allee sudlich des geplanten Einkaufszen-
trums sind Pegelerh6hungen von weniger als 3 dB(A), was einer Ver-
dopplung der aktuellen Verkehrsmengen entsprache, zu erwarten. Ge-
maR TA Larm sind demnach keine organisatorischen MaRnahmen er-
forderlich.
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3.4.

3.5.

Wasserwirtschaft
Erhaltung von Graben und Griippen

In den Bebauungsplan werden wasserrechtliche Grundlagen als Hin-
weis aufgenommen: Nach dem Niedersachsischen Wassergesetz
(NWG) sind die fur das Gebiet typischen offene Graben dauerhaft zu
erhalten. Alle Veranderungen in und an den Gewassern, wie z.B. Ver-
rohrung oder Verfullung, sind grundsatzlich nicht zuldssig. Ausnahmen
bediirfen einer Genehmigung der unteren Wasserbehdérde. In diesem
Sinne sind fur die Beseitigung des innerhalb des Plangebietes verlau-
fenden Grabens, der tiberbaut werden soll, und fur die Verrohrungen im
Bereich der Einfahrten entsprechende Genehmigungen einzuholen.

Zur ordnungsgema&Ren Unterhaltung der Graben sind nach dem NWG
die Grundeigentimer verpflichtet. Generell sind auch bei der Durchfiih-
rung der naturschutzbezogenen MalRnahmen die wasserwirtschaftlichen
Erfordernisse zu berlicksichtigen (siehe Kapitel 3.5). In diesem Sinne
wird sichergestellt, dass die Graben mindestens von einer Seite zu-
ganglich sind. Im Bereich von Anpflanzungen werden abschnittsweise
Zugange zu den Graben geschaffen. Wie mit dem Entwasserungsver-
band Butjadingen abgestimmt, genligen diese Regelungen auch den
satzungsgemanen Anforderungen beziiglich des Gewassers ll. Ord-
nung NWG, (Schaugraben) auf der Ostseite des Plangebietes.

Regenwasserentsorgung

Aufgrund der geplanten Bebauung und der zuséatzlichen Versiegelung
durch befestigte Flachen (Stellplatze, Zufahrten, Feuerwehrumfahrten
etc.) ist mit erhéhtem Oberflachenabfluss in erheblichen Mengen zu
rechnen. Nach wasserrechtlichen Vorgaben ist daftir Sorge zu tragen,
dass die Kanalisation und das Gewassersystem im Umfeld des Plange-
bietes nicht zusatzlich belastet werden. Die értliche Bodenbeschaffen-
heit und die Héhenlage des Plangebietes lassen eine Versickerung des
anfallenden Regenwassers auf dem Grundstuck nicht zu.

Vor diesem Hintergrund wird in Absprache mit den zusténdigen Tragern
offentlicher Belange, u.a. der unteren Wasserbehorde, geplant, das
anfallende Regenwasser in die das Plangebiet umgebenden Graben
abzuleiten. Dies ist zum einen ein Entwasserungsgraben im Strallen-
seitenraum der B 212, der sich z.T. auf dem Baugrundstiick befindet.
Zum anderen handelt es sich um den o.g. Entwasserungsgraben lIl.
Ordnung. Durch Errichtung einer Stauwand am stdéstlichen Rand des
Plangebietes wird ausreichender Stauraum geschaffen, um das anfal-
lende Wasser von hier aus gedrosselt an die Vorflut abzugeben.

Mit der im Anhang dokumentierten Berechnung der Eckdaten zur Re-
genwasserableitung wird tiberschlagig nachgewiesen, dass diese Kon-
zeption unter Beachtung der wassertechnischen Vorgaben (z.B. Regen-
spende > 108 |/s/ha) funktioniert, wenn eine Einstauhthe von NN + 0,80
cm gesichert wird. Der Bebauungsplan trifft die erforderlichen Festset-
zungen zur Sicherung dieses Entsorgungskonzeptes.

Das wasserrechtliche Antragsverfahren fur die Einleitung und die Er-
richtung der Stauwand ist der Bauantragstellung vor der Errichtung des
ersten Gebaudes vorzuschalten. Auf der Grundlage detaillierter Nach-
weise zur Regenwasserentsorgung wird abschlielend dariber ent-
schieden, ob eine Direkteinleitung in die Graben méglich ist, oder ob ei-
ne weiter gehende Riickhaltung erforderlich ist.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach MaRgabe des § 1a BauGB ist die naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung als umweltschonender Belang im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens anzuwenden und in die Abw&gung einzustellen. Diese Ein-
griffsregelung beinhaltet geman § 8 BNatSchG, dass erhebliche Beein-
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trachtigungen von Natur und Landschaft soweit als méglich zu vermei-
den und die nicht vermeidbaren Eingriffe zu kompensieren sind. In der
Bauleitplanung sind geeignete Festsetzungen zum Ausgleich zu treffen
oder es sind entsprechende Regelungen fur so genannte externe Mal3-
nahmen vertraglich zu sichern.

Um diesen Anforderungen Rechnung zu tragen, wurde zu dem vorlie-
genden Bebauungsplan eine fachplanerische Eingriffsbeurteilung er-
stelit, die der Begriindung als Anlage beigefugt ist und hier zusammen-
fassend wiedergegeben wird.

Bestandsituation

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes umfasst Intensivgrinland auf
staunassen Boden (Bodentyp Seemarsch-Brackmarsch) mit einer rela-
tiv geringen Bedeutung fur den Naturhaushalt. AuRerdem befinden sich
hier Graben Ill. Ordnung mit mittlerer Bedeutung. Beeintréchtigungen
bestehen durch die landwirtschaftliche Nutzung sowie durch die vor-
beifiilhrenden stark belasteten Stralen (z. B. Stoffeintrage, Stérung des
Biotopverbundes).

Das naturraumtypische Erscheinungsbild der Wesermarsch ist noch
ablesbar, jedoch durch die angrenzenden gewerblichen Bauten und
Stralen beeintrachtigt. Hervorzuheben ist das nahegelegene Erho-

lungsgebiet Stadtwald — Teichgelénde.

Eingriffsbeurteilung

Mit der vorliegenden Planung wird die Entwicklung eines Gebietes fiir
den groRflachigen Einzelhandel in Ortsrandiage vorbereitet. Durch die
Versiegelung von Grinlandflachen in der GréRenordnung von ca. 4,7
ha sowie die Uberbauung eines Grabens sind erhebliche Beeintrachti-
gungen fur den Naturhaushalt zu erwarten. Die Entwicklung eines quasi
gewerblich genutzten Gebietes flhrt weiterhin zum Verlust des natur-
raumtypischen Erscheinungsbildes.
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MafRnahmen zur Vermeidung

Grundsatzlich lassen sich die zu erwartenden Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes nicht vermeiden, da dem
stadtebaulichen Ziel Flachen fir den Einzelhandel zu entwickeln der
Vorrang eingeraumt wird. Mit der Wahl eines vorbelasteten Standortes
werden jedoch gleichwohi weiter gehende Stérungen reduziert.

Dariiber hinaus werden im Bebauungsplan zumindest einige Festset-
zungen zur Vermeidung sonstiger Eingriffe getroffen:

00 Mit der Sicherung von Abstandsflachen (Graben sowie nicht tiber-
baubare Grundsticksflachen) zwischen dem &stlich angrenzenden
Wald und der geplanten Flache fur den Einzelhandel werden Beein-
trachtigungen des Waldrandes vermindert.

O Mit der Festsetzung der Grében entlang dieses Waldrandes und im
Seitenraum der B 212 auf der Westseite der Baugebiete als Flachen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
werden diese weitgehend gesichert.

0 Durch die Vorschrift, das anfallende Regenwasser in die 0.g. Grében
einzuleiten und hier aufzustauen, wird der Abfluss in die Kanalisation
vermieden.

Ausgleichsmafinahmen im Plangebiet

Nach Abwagung mit den hier vorrangigen stadtebaulichen Zielen zur
baulichen Entwicklung der Planflachen kann nur ein geringer Teil der
naturschutzrechtlich erforderlichen Kompensation innerhalb des Plan-
gebietes realisiert werden. Zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe
werden mit dem Bebauungsplan folgende Flachen und Mafinahmen
i.5.d. § 1a Abs. 3 BauGB auf den privaten Grundfiéchen festgesetzt.

O Die 0.g. Graben am 6stlichen und nordwestlichen Rand der Bauge-
biete werden geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in einer Breite von 7,5
bzw. 5,0 m als Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Die Graben sind
zu erhalten und unter Beriicksichtigung der wasserwirtschaftlichen
Funktion natlirnah zu entwickeln. Entlang der Boschung ist ein
standorttypischer Gehdlzsaum anzulegen und dauerhaft zu unter-
halten. Bei der Pflanzung ist zu beriicksichtigen, dass die Graben fur
Pflegemaflnahmen zugénglich bleiben mussen.

Als geeignete Gehélzarten kommen insbesondere in Betracht: Bau-
me: Silberweide (Salix alba), Bruchweide (Salix fragilis), Esche (Fra-
xinus excelsior), Schwarzerle (Alnus glutinosa); 2 x verpflanzte
Hochstamme, Pflanzabstand ca. 10 m.

Straucher: Korbweide (Salix viminalis), Ohrweide (Salix aurita),
Schneeball (Viburnum opulus), Pfaffenhut (Euonymus europaea);

2 x verpflanzte Straucher/Heister, Pflanzabstand 1,5 m.
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Mit dieser Festsetzung wird eine naturnahe Entwicklung der Graben
gewahrleistet. Die Anlage des Gehdlzsaumes mit Arten der Weich-
holzaue verbessert die Lebensraumbedeutung der Graben und dient
der landschaftsgerechten Neugestaltung. Diese MalRnahme gleicht
in vollem Umfang die Uberbauung eines Grabens im Bereich SO-1
(210 m lang, 1 m breit) sowie die beiden Rohrstrecken im Bereich
der Zufahrten aus. Bezuglich der wasserwirtschaftlichen Funktion
wird auf Kapitel 3.4 — Regenwasserentsorgung — hingewiesen.

Im Stdosten des Plangebietes wird ein 5,0 m breiter Pflanzstreifen
gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB als Flache fur die Anpflanzung
von Baumen und Strauchern festgesetzt. Hier ist geman textlicher
Regelung eine dreireihige Geholzpflanzung aus standortheimischen
Laubbaumen und -strauchern anzulegen, zu unterhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen.

Geeignete Gehdlzsorten sind insbesondere: Erle (Alnus glutinosa),
Esche (Fraxinus excelsior), Haselnuss (Corylus avellana), Holzapfel
(Malus silvestris), Pfaffenhut (Euonymus europaea), Purpurweide
(Salix purpuraea), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Schnee-
ball (Viburnum opulus), Stieleiche (Quercus robur), WeiRdorn (Cra-
taegus monogyna); Pflanzqualitdten und -absténde wie oben.

Dieser Pflanzstreifen dient der Verbesserung der Funktionen und
Werte des Naturhaushaltes und bindet das Baugebiet als Abpflan-
zung zu einer angrenzenden Freiflache landschaftsgerecht ein.

Weiter werden innerhalb der Baugebiete SO-1 bis SO-3 Festsetzun-
gen zur Anpflanzung von Baumen getroffen: Hier sind ebenerdige
Stellplatze durch die Anpflanzung von Baumen zu gliedern. Je an-
gefangene 10 Stellplatze ist ein grokroniger Laubbaum anzupflan-
zen, zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Der Wurzelbereich
der Baumstandorte ist in einer Abmessung von mind. 2,0 x 2,0 m
offenzuhalten und durch geeignete Mittel vor Uberfahrung zu schut-
zen.

Fur die Anpflanzungen sind insbesondere folgende Baumarten ge-
eignet; Spitzahorn (Acer platanoides), Stieleiche (Quercus robur),

Winterlinde (Tilia cordata) und Ulme (Hybridsorten); Hochstamme
mit Stammumfang 16/18.

Aufgrund dieser Festsetzung mussen ca. 100 Baume gepflanzt wer-
den. Dies fuhrt zur Verbesserung des Kleinklimas durch Beschat-
tung und Verdunstung und damit zur Verminderung der Aufheizung.
Durch optische Einbindung werden die Eingriffe in das Landschafts-
bild gemindert. Die Baumpflanzungen fuhren aulerdem zur Verbes-
serung der Funktionen und Werte fir Arten und Lebensgemein-
schaften.
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Externe Ausgleichsmaflnahmen

Mit den o.g. AusgleichsmaRnahmen im Plangebiet kénnen die aufgrund -
der Planung zu erwartenden Eingriffe Natur und Landschaft bei weitem
nicht vollstandig ausgeglichen werden. Die im Anhang dargelegte land-
schaftsplanerische Eingriffsbilanzierung konstatiert in der Bewertung
nach dem Modell des Niedersachsischen Stadtetages ein Defizit von
78.470 Werteinheiten'. Vor diesem Hintergrund stellt die Stadt Norden-
ham fur die Durchfihrung externer AusgleichsmafRnahmen andere ge-
eignete Flachen'im AuRenbereich zur Verfiigung. Die in Aussicht ge-
nommene Ausgleichsflache liegt sudlich der Ortslage Abbehausen am
Heeringer Weg (Teile des Flurstiickes 68 sowie Parzellen 127/28,
161/26, 165/69 und 161/26, alle Flur 7 in der Gemarkung Abbehausen).
Sie befindet sich bereits im Eigentum der Stadt. Es handelt sich um in-
tensiv genutztes Griinland, das von einem Graben durchzogen wird. die
landschaftspflegerischen Aufwertung dieses ca. 7,1 ha grofien Berei-
ches entspricht den naturschutzfachlichen Zielsetzungen. Das mit der
Naturschutzbehérde abgestimmte Maflnahmenkonzept beinhaltet die
Entwicklung von Feuchtgrinland durch Wiedervernassung und Extensi-
vierung sowie die naturnahe Entwicklung des Grabens durch Anlage ei-
nes Randstreifens. Die Durchfilhrung dieser MaRnahmen stellt eine
Aufwertung in der Gré3enordnung von 78.400 Werteinheiten dar.

Zur Klarstellung der Planungsabsichten werden Pflanzschemata fir die
MafRnahmen im Plangebiet sowie ein Lageplan mit Kennzeichnung der
Flachen fur die externen Mallnahmen als Hinweise far die Durchfiih-
rung der naturschutzrechtlich erforderlichen Ausgleichsmafinahmen in
die Planzeichnung aufgenommen.

Durchfuhrung der Ausgleichsmafinahmen

Zur Gewahrleistung der zeitnahen Umsetzung der Ausgleichsmalfinah-
men nach den Anforderungen des Stadtebau- und Naturschutzrechtes
werden die 0.g. Mafinahmen, die im Plangebiet selbst durchzufihren
sind, durch textliche Festsetzung im Bebauungsplan den zu erwarten-
den Eingriffen fur die jeweilige Flachen zugeordnet. Die externen Maf3-
nahmen werden diesen Eingriffen pauschal als Sammelausgleichs-
maflnahmen zugeordnet. Die Stadt Nordenham gewahrleistet die Ver-
fugbarkeit der Ausgleichsflache durch Grunderwerb. Die Durchfiihrung
der MaRnahmen wird vertraglich gesichert. Samtliche Ausgleichsmall-
nahmen sind spatestens zwei Jahre nach Beginn der Bau- bzw. Er-
schlieBungsmaRnahmen bzw. in der darauf folgenden Pflanzperiode
durchzufahren.

Unter Beriicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten Aus-
gleichsflachen und -mafinahmen sowie der vorgenannten externen
Kompensationsmafinahmen werden die mit dem Planvorhaben einher-
gehenden erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
vollstandig ausgeglichen.

3.6. Ver- und Entsorgung

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass die Ver- und Ent-
sorgung des Plangebietes gesichert ist. Grundsatzlich gilt, dass Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen im Planbereich den Lei-
tungstragern so frith wie maglich vor Baubeginn schriftlich angezeigt
werden. Auf diese Weise soll die Verlegung der Leitungen mit dem
StraRenbau und den sonstigen Bau- und PflanzmafRnahmen koordiniert
werden.

1Die Abweichungen der Flachenangaben in dem landschatftsplanerischen Fachbeitrag von den ermittelten Werten in Kapitel 3.8 sind auf die
nicht abgestimmte Verwendung von Kartengrundlagen zuriickzufithren. Aufgrund des geringen Umfanges dieser Abweichungen (ca. 1
%) sind sie aber unbeachtlich.
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Strom- und Gasversorgung, Fernmeldewesen

Die Versorgung mit Strom und Gas kann durch die EWE-Varrel sicher-
gestellt werden. Dazu ist der Anschluss an das Gasleitungsnetz herzu-
stellen und die Neuverlegung einer Elt-Mittelspannungsleitung samt
Einbau einer Trafo-Station erforderlich. Das Plangebiet kann Uber die
Leitungen der deutschen Telekom AG an das Fernmeldenetz ange-
schlossen werden.

In Verlangerung der Glogauer Straf3e befinden sich weitere 20kV-Elt-
Leitungen betriebsfertig innerhalb des Plangebietes. Ihre Lage ist in der
Planzeichnung als nachrichtliche Ubernahme dargesteilit.

Datenleitung

Neben den o.g. Ver- und Entsorgungsleitungen verlauft im Plangebiet
eine Datenleitung von Industrie- und Gewerbebetrieben im Norden der
Stadt. Auch diese wird nachrichtlich dargestellt. Soweit sie iberbaut
oder verlegt werden soll, tragt die Stadt Nordenham Sorge fir die be-
darfsgerechte Nutzung dieser Leitung.

Trinkwasserversorgung

Die zentrale Wasserversorgung ist durch den OOWYV (Oldenburgisch-
Ostfriesischen-Wasserverband) fur das geplante Baugebiet sicherge-
stellt. Eine Hauptwasserleitung, aus der auch die Einspeisung fur die er-
forderliche Wasserversorgung der Bauwerke im Plangebiet erfolgen
soll, befindet sich am westlichen Rand des Plangebietes. Auch sie wird
in der Planzeichnung als nachrichtliche Ubernahme dargestellt. Soweit
hier innerhalb des Sondergebietes SO-3 Bauflachen beruhrt werden,
wird eine Uberbauung dieser Leitung, einschlieRlich des erforderlichen
Schutzstreifen von 2,50 m Breite beidseits der Leitungsachse, ausge-
schlossen.

Léschwasserversorgung

Die Stadt Nordenham hat den Grundschutz der Léschwasserversor-
gung zu gewahrleisten. Aus der o0.g. Hauptwasserleitung des OOWV
kann eine Léschwassermenge von 96 cbm/Std. in Anspruch genom-
men werden.
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Abfallbeseitigung

Trager der 6ffentlichen Mullabfuhr ist der Landkreis Wesermarsch. Die
Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt nach den ein-
schlagigen Bestimmungen und kommunalen Satzungen. Die Befahrbar-
keit der Verkehrsflachen in dem Sondergebiet und die Erreichbarkeit
der Behalter und Aufstellflachen fur Mull ist im Baugenehmigungsver-
fahren nachzuweisen.

Schmutzwasserentsorgung

Es ist ein getrenntes Entwasserungssystem fur Regen- und Schmutz-
wasser vorgesehen. Die Schmutzwasserbeseitigung ist vom Entwas-
serverband Butjadingen sichergestellt. Das Plangebiet wird an den vor-
handenen Schmutzwasserkanal in der Atenser Allee angeschlossen.
Der im Bereich der Einfahrt zum gegenuberliegenden Gewerbegebiet
befindliche Schmutzwasserschacht hat eine Sohltiefe von 4,30 m. Fur
den Anschluss des Plangebietes ist der Neubau einer Anschlussleitung
unterhalb der Atenser Allee erforderlich.

Regenwasserentsorgung

Zur Vermeidung von Belastungen der Vorflut wird ein Konzept verfolgt,
nach dem das anfallende Regenwasser in die das Plangebiet umge-
benden Graben abgeleitet und dort aufgestaut werden soll (siehe Kapi-
tel 3.4). Gegen den Eintrag méglicher Schadstoffe werden entspre-
chende Vorkehrungen getroffen.

Altlasten

Verunreinigungen des Bodens oder der Luft mit umwelt- oder gesund-
heitsgefahrdenden Stoffen - sogenannte Altlasten - sind fiir das Plan-
gebiet nicht bekannt. Kenntnisse Uber Altstandorte, Bodenkontamina-
tionen o.4. liegen nicht vor. Ein aktuelles Gutachten zur Bewertung der
Schwermetallgehalte geman Bodenschutzgesetz1 stellt fur das Plange-
biet zwar die Uberschreitung der Vorsorgewerte fur den Ober- und Un-
terboden fest, die Pruf- und Mafinahmenwerte werden jedoch einge-
halten. ‘

Falls bei den Gelandearbeiten dennoch unerwartet Abfalle oder Gelan-
deauffullungen unbekannter Herkunft gefunden werden, ist die Untere
Abfallbehérde des Landkreises Wesermarsch unverzuglich zu benach-
richtigen.

1Verfasser: InFocus GbR, Dipl.-Geogr. Uwe Hammerschmidt (2001)
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3.7. Durchfiihrung der Planung

Die Grundflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden
sich in privater Hand. Bodenordnende MaRlnahmen im Sinne des Vier-
ten Teiles des BauGB sind nicht erforderlich. Als besondere Ma3nah-
men zur Ordnung des Grund und Bodens kommen Umlegung, Grenz-
legung und Enteignung nur in Betracht, wenn eine vertragliche Rege-

lung nicht zu erreichen ist.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens durch die Stadt Nordenham
werden die Flacheneigentimer im Plangebiet durch einen stadtebauli-
chen Vertrag mit der Stadt Nordenham zur Durchfuhrung der Erschlie-
RungsmaRnahmen und der landschaftspflegerischen Malinahmen ver-
pflichtet. Uber die bauordnungsrechtlichen Belange hinausgehende
Vereinbarungen zwischen der Stadt Nordenham und den Grund-
stiickseigentimern kénnen in diesen Vertrag aufgenommen werden.
Der Vertrag hat rechtsverbindlich unterzeichnet zum Satzungsbe-
schluss des Bebauungsplanes vorzuliegen.

3.8. Stadtebauliche Werte

Auf der Grundlage der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungspla-
nes ergibt sich folgende Flachenbilanz":

1. Sondergebiete Einkaufszentrum

SO-1 23.815gm

SO-2 17.609 gm

SO-3 7.037 gm
Summe der festgesetzten Baugebiete 48.461 gm
1. Flachen geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB 3.624 gm
Flachen gem‘éB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB 488 gm

Summe der anrechenbaren Baugrundstiicke 52.573 gm

A 0N

Summe der Uberbaubaren Grundflachen
- Gebaude und sonstige bauliche Anlagen
(GRZ =0,6) 31.544 gm

1. Summe der versiegelbaren Grundflachen
- Gebaude, Stellplatze, Zufahrten etc.

(GRZ = 0,6, zzgl. 50 % Uberschreitung) 47.316 gm
1. Offentliche StraRenverkehrsflachen 6.454 gqm
2. GrofRe des raumlichen Geltungsbereiche 59.027 gm
3. Grole der externen Ausgleichsflachen ca. 7,1 ha

1Die hier genannten Werte sind auf der Grundlage der durch das Vermessungsbiro Mittelstedt, ScheeBel, aufgemessenen Plangrundlage
ermittelt worden. Sie stimmen nicht exakt mit den Flurstiicksangaben des Katasteramtes iiberein
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4.1.

4.2,

Umweltbericht

Der vorliegende Bebauungsplan lasst die Entwicklung eines Einkaufs-
zentrums mit einer Geschossflache von mehr als 5.000 gm im bisheri-
gen AulRenbereich zu. Dafr ist nach MaRRgabe des § 3 UVPG ist eine
Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich, die die Auswirkungen der
Planung auf Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und Landschaft, Kulturglter und sonstige Sachguter sowie die Wech-
selwirkungen zwischen der vorgenannten Schutzgiitern darstellt. Das
Ergebnis dieser Untersuchung, die im Wesentlichen auf die vorliegen-
den Planteile (z.B. La&rmschutz, Eingriffsregelung) zurtickgreifen kann,
wird in einer knappen Zusammenfassung als Umweltbericht gem. § 2a
BauGB in die Bauleitplanung integriert.

Festsetzungen fiir das Vorhaben

Standort

Westlicher Ortsrand von Nordenham an der Kreuzung Atenser Allee /
Rahdener Strale (B 212), angrenzend ein Gewerbegebiet

Art und Umfang des Vorhabens

Errichtung eines Einkaufszentrums mit ca. 25.000 m? Bruttogeschoss-
flache und ca. 750 Parkplatzen. GrundsticksgréRe insgesamt 5,25 ha.
Beschreibung der Umwelt

Pflanzen und Tiere

Intensivgrinland mit geringer Bedeutung, Graben mit allgemeiner Be-
deutung, Vorkommen einer gefahrdeten Pflanzenart (Froschbiss)
Naturhaushalt

Grundwasserbeeinflusster Marschboden, kein Wasserschutzgebiet

Landschaftsbild

Naturraumtypische Kulturlandschaft, durch vorhandene Gewerbebauten
an der Atenser Allee und Barrierewirkung der B 212 gestort
Bevélkerung

Wohngebiete 6stlich und siiddstlich des Plangebietes. Nérdlich angren-
zender Stadtwald sowie norddstlich liegendes Teichgebiet von Bedeu-
tung fur die Naherholung.

Kultur- und Sachguter

Aarchalogisch bedeutsame Wurt zwischen Plangebiet und Bebauung
an der Elbinger Strale.

Schutzgebiete oder geschutzte Biotope sind nicht vorhanden.
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4.3.

4.4.

Umweltschiitzende MaRnahmen:

Far das Projekt wurde eine naturschutzfachliche Eingriffsbeurteilung
erarbeitet, in der neben einer Bestandshewertung der naturschutzfach-
lichen Schutzguter insbesondere die erforderlichen Maflnahmen zur
Vermeidung sowie zum Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen
darstellt sind. Diese MalRnahmen werden in die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes ilbernommen (siehe Kapitel 3.5).

Zur Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen auf den Menschen
werden die gesetzlichen Anforderungen des Immissionsschutzes be-
achtet. Aus dem vorliegenden Larmgutachten werden MaRnahmen zum
Schallschutz abgeleitet und in die Planung integriert (siehe Kapitel 3.3).

Auswirkungen

Tiere und Pflanzen sowie Landschaft:

Dauerhafte Versiegelung einer Griinlandfldche in der GréfRenordnung
von 4,7 ha und Uberbauung eines Grabens, Uberformung der natur-
raumtypischen Kulturlandschaft. Diese erheblichen Beeintrachtigungen
werden durch die geplanten Maf3nahmen vollstandig ausgeglichen (sie-
he Kapitel 3.5). Schutzgebiete werden nicht beeintrachtigt.

Boden

Versiegelung von Marschboden (4,7 ha), evtl. Abtrag des Oberbodens
und Anfullung des Gelandes. Gegen den Eintrag mdglicher Schadstoffe
werden entsprechende Vorkehrungen getroffen

Wasser

Zur Vermeidung von Belastungen der Vorflut werden die vorhandenen
Graben als Stauraum genutzt. Gegen den Eintrag moglicher Schad-
stoffe werden entsprechende Vorkehrungen getroffen. Fur die Verful-
lung eines weiteren Grabens erfolgt ein Ausgleich (siehe Kapitel 3.6).

Klima/Luft

Veranderungen des Kleinklimas werden durch vorgesehene Baum-
pflanzungen weitgehend vermieden.

Mensch / Nutzungen

Der Entzug von 5,2 ha Griinland aus der Landnutzung stellt keine er-
hebliche nachteilige Auswirkung fur die landwirtschaftlichen Betriebe
dar. Die Emissionen aus dem Anliefer- und Kundenverkehrs wurden
durch ein Larmgutachten untersucht. Die schalltechnischen Orientie-
rungswerte gemaf DIN 18 005 werden eingehalten (siehe Kapite! 3.3).

Kultur- und Sachguter

Eine Ostlich des Plangebietes gelegene Wurt (Bodendenkmal gemaf
§ 3 Abs. 2 NDSchG) bleibt erhalten. Sonstige Sachguter sind von dem
Vorhaben nicht betroffen.
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4.5.

4.6.

Wechselwirkungen

Schutzgutbezogene Wirkungsketten werden durch Beachtung der spe-
ziellen Grenzwerte der Fachgesetze berlcksichtigt. Medienubergreifen-
de Bewertung der Wechselwirkungen:

0 Gesundheit des Menschen
Aufgrund ausreichender Absténde zu Wohn- und Erholungsgebieten
sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Positive Auswirkun-
gen gehen indirekt von den Ausgleichsmalinahmen aus (Aufwertung
fur Erholung, Verbesserung Klima/Luft durch Pflanzmallnahmen).

O Lebensqualitat des Menschen
Die Umwelt tragt zur Lebensqualitat des Menschen bei, indem sie
sich fur folgende Nutzungen besonders eignet: Wohnen, Erholung,
Naturerleben. Das von der Planung betroffene Gebiet hat fur diese
Nutzungen aufgrund der Vorbelastung keine besondere Eignung.

0O Erhalt / Entwicklungsméglichkeiten Okosystem
Das Okosystem ,Grinland" wird durch das Vorhaben nicht nachhal-
tig gefahrdet. Es kann durch die geplanten AusgleichsmaRnahmen
in seiner Lebensraumbedeutung verbessert werden. Die gefahrdete
Pflanzenart Froschbiss wird nicht beeintrachtigt.

In die Gesamtbewertung flieRt ein, dass keine kumulativen Wirkungen
mit anderen Projekten zu erwarten sind.

Alternativen

Standortalternativen wurden im Rahmen der Vorplanung geprift (vgl.
Erlauterungsbericht zur 21. Anderung des Flachennutzungsplanes).
Vorteile des hier gewahlten Standortes sind insbesondere:

O der relativen Nahe zur Innenstadt, fur die so genante Mitnahme-
effekte erwartet werden,

O die gunstige verkehrliche ErschlielBung Uber vorhandene Hauptver-
kehrsstralien,

[0 die Vorbelastung des Standortes (Hauptverkehrsstrallen, Gewerbe-
gebiet etc.), und damit zugleich

0 die zu erwartenden Synergieeffekte in der Nachbarschaft zu vorhan-
dener Strukturen.

Zusétzliche Angaben

Fur die Verkehrsplanung und die schalltechnische Beurteilung des Vor-
habens wurden zunachst begriindete Annahmen getroffen, da die tat-
sachlichen Nutzer und der Umfang der Nutzungen in den Einzelhan-
delsflachen noch nicht bekannt ist. Eine abschliefende Prifung erfolgt
im Baugenehmigungsverfahren.
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4.7. Zusammenfassung

Das geplante Vorhaben der Ausweisung einer Sonderbauflache zur Er-
richtung eines Einkaufszentrums ist aufgrund einer Bruttgeschossflache
von mehr als 5.000 gm einer Umweltvertraglichkeitsprifung zu unter-
ziehen. Der Standort liegt in einem durch ahnliche Vorbelastungen ge-
kennzeichneten Bereich. Er hat eine vergleichsweise geringe Bedeu-
tung fur den Naturhaushalt, das Landschaftsbild und die Erholung.
Wasserschutzgebiete oder Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind
nicht vorhanden.

Das Vorhaben kann geman naturschutzfachlicher Eingriffsregel erhebli-
che Beeintrachtigungen fur die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima /
Luft, Arten und Lebensgemeinschaften sowie das Landschaftsbild ver-
ursachen. Diese Eingriffe kénnen durch die geplanten Malinahmen
vermieden oder ausgeglichen werden.

Aufgrund ausreichender Absténde zu den nachstgelegenen Wohnge-
bieten sind keine unzuldssigen Beeintrachtigungen des Menschen
durch Larm oder sonstige Emissionen zu erwarten. Der Entzug der Fl&-
chen aus der landwirtschaftlichen Nutzung hat keine nachteiligen Aus-
wirkungen auf die landwirtschaftlichen Betriebe.

Méogliche Beeintrachtigungen eines Kulturgutes (Wurt éstlich des Plan-
gebietes) werden vermieden. Sonstige Sachgiter sind von dem Vorha-
ben nicht betroffen.

Insgesamt sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen im
Sinne des UVPG zu erwarten.
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Verfahrensvermerke
a) Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Nordenham hat in seiner Sitzung am 25.10.2001 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 98 und im Parallelverfahren die 21. An-
derung des Fléchennutzungsplanes beschlossen.

b) Friihzeitige Biirgerbeteiligung gemiB § 3 Absatz 1 BauGB

In seiner Sitzung am 25.10.2001 hat der Stadtrat beschlossen, die friihzeiti-
ge Burgerbeteiligung in Form einer Biirgerversammliung durchzufiihren. Die
friihzeitige Birgerbeteiligung fand am 10.10.2002 im Rahmen einer Biirger-
versammiung im Ratssaal statt.

c) Offentliche Auslegung gemi8 § 3 Absatz 2 BauGB unter gleichzeiti-
ger Beteiligung der Trager dffentlicher Belange gemiR § 4 Absatz 1
Satz 2 BauGB

In seiner Sitzung am 15.10.2002 hat der Verwaltungsausschuss beschlos-
sen, die Entwiirfe des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes
nebst den Entwiirfen der Begriinung und des Erl4uterungsberichtes gemig
§ 3 Abs. 2 BauGB unter gleichzeitiger Beteiligung der Tréger 6ffentlicher
Belange geméaR § 4 Abs. 1 Satz 2 BauGB fiir die Dauer eines Monates &f-
fentlich auszulegen.

Die &ffentliche Auslegung der Bauleitpl&ne im Parallelverfahren erfolgte in
der Zeit vom 16.12.2002 bis 16.01.2003 im Rathaus der Stadt Nordenham,
nach ortsiiblicher Bekanntmachung in den Tageszeitungen. Gleichzeitig er-
folgte die Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange und das Verbandsbe-
teiligungsverfahren nach § 60 a.i.V.m. § 60 b Abs. 1 Nieders#chsisches Na-
turschutzgesetz (NNAtG) wurde durchgefiihrt.

Im Rahmen der raumordnerischen Beurteilung hat der Landkreis Weser-
marsch am 25.02.2004 abschlieBend festgestellt, dass raumordnerische Be-
lange dem Vorhaben nicht entgegenstehen.

d) Satzungsbeschluss

Am 25.03.2004 hat der Rat der Stadt Nordenham unter Beriicksichtigung
der Abwégung und der vorgebrachten Anregungen den Bebauungsplan Nr.
98 mit der dazugehorigen Begriindung beschlossen.

Nordenham, den. 03.06.2004
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