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1 Anlass und Ziel der Planung

1.1 Geltungsbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 150 ,Hansings Garten® befindet sich im
Stadtsiden von Nordenham. Es erstreckt sich Ostlich der Hansingstral’e von
der StralRe ,Zum Weserstrand“ im Norden bis zur Strale ,Bahnweg” im Suden.
Im Osten wird das Gebiet von der Bahnstrecke Hude - Blexen begrenzt.

Im Westen bezieht der Bebauungsplan mit den Flurstucken Nr. 102, 121 und
122 der Flur 16, Gemarkung Nordenham, zudem einzelne Baugrundsticke Ost-
lich der Hansingstral3e mit ein.

Die Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der nachfolgenden
Ubersichtskarte:

1.2 Anlass und Erfordernis

Die Flache an der HansingstralRe Ostlich der vorhandenen Bauzeile befand
sich lange Zeit im Eigentum der Bahn AG und war an Kleingartner verpachtet.
Im Herbst 2014 wurde sie an einen privaten Investor verkauft, da sie absehbar
auch zukunftig nicht von der Bahn bendtigt wird. Nach dem Verkauf haben alle
Kleingartner ihre Parzellen im Einvernehmen mit dem Eigentimer geraumt.
Gleichzeitig wurde die Flache formlich entwidmet und gilt nun rechtlich nicht
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mehr als Bahngetande. Im Flachennutzungsplan der Stadt ist das Gelande je-
doch noch als Flache fuir Bahnanlagen dargestellt.

Der Investor mdchte nun auf dieser Fidche ein attraktives, modernes Wohnan-
gebot mit mehrgeschossigen Geb&uden schaffen.

Das Plangebiet schlieRt im Westen an ein grofflachiges Wohngebiet an. Ost-
lich verlduft in ca. 400 m Entfernung die Weser. Diese kann fulaufig tber ei-
nen unmittelbar norddstlich des Plangebietes verlaufenden Ubergang uber die
Bahn erreicht werden. Ostlich des Weserdeichs befinden sich Sport- und Frei-
zeiteinrichtungen (Strandbad mit Sport- und Spieleinrichtungen, Gastronomie,
Campingplatz). Stidlich des Plangebietes befindet sich in geringer Entfernung
der Sportboothafen.

Nach Auffassung der Stadt bietet das Plangebiet daher giinstige Vorausset-
zungen far die geplante hochwertige Wohnanlage und stellt eine stadtebaulich
sinnvolle Nutzung und Revitalisierung der nicht bendtigten innerstadtischen
ehemaligen Bahnflachen dar. Zusétzlich sollen Einrichtungen fiir die Nahver-
sorgung, Dienstleistungen oder Zwecke des Gemeinwohls in den Gebéduden
untergebracht werden oder erganzend im Bereich der ErschiieBungsstraen
entstehen, sofern ein entsprechender Bedarf bzw. eine Nachfrage besteht und
diese Nutzungen das Wohnen nicht stdren.

Das geplante Bebauungskonzept stellt eine stadtebaulich sinnvolle Erganzung
eines zentralen Siedlungsbereichs dar und soll daher durch eine Anderung der
Darstellung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes ermoéglicht werden.

1.3 Stadtebauliche Ziele

Neben der Beriicksichtigung der allgemeinen Belange gem. § 1 Abs. 5 BauGB
wird mit der vorliegenden Bauleitplanung insbesondere folgendes Ziel verfolgt:

e Bericksichtigung differenzierter Wohnbedurfnisse durch die Entwicklung
von Wohnbauflichen sowie die Férderung der Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevolkerung, insbesondere durch Ergdnzung des Wohnungsan-
gebotes im gehobenen Bereich.

2 Planungsgrundlagen und Vorgaben

2.1 Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ist aufgrund des § 1 Absatz 3 und des § 10 des Bauge-
setzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
08.08.2020 (BGBI. |1 S. 1728), und des § 58 des Niedersachsischen Kommu-
nalverfassungsgesetzes (NKomVG) vom 17.12.2010, aufgestellt und am
15.07.2021 vom Rat der Stadt Nordenham als Satzung beschlossen worden.



Bebauungsplan Nr. 150 5

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stutzen sich auf den § 9 Baugesetz-
buch (BauGB) unter Zugrundelegung des in § 1 und 1a BauGB aufgezeigten
Leitbildes Uber die Aufstellung von Bebauungsplanen. Diesem Bebauungsplan
liegen die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) und die sonstigen relevanten Rechts-
vorschriften zugrunde.

2.2 Ziele der Raumordnung

Im Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen (Stand
2017) ist die Stadt Nordenham als landesbedeutender Seehafen (Vorrang-
gebiet Seehafen) festgelegt. Dieser soll als landesbedeutsamer logistischer
Knoten in der Logistikregion Nord-West gestarkt werden.

Zudem weist das LROP der Stadt die Funktion eines Mittelzentrums zu. Damit
hat es die Aufgabe, entsprechende zentralortliche Einrichtungen und Angebote
zu sichern und zu entwickeln.

Im rechtsgultigen Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 2003) fur den
Landkreis Wesermarsch ist die Stadt aulRer als Vorrangstandort fur Seehafen
und Standort fur die Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten auch als
Standort fur die Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten dargestellt. Die
vorliegende Planung entspricht dieser raumordnerischen Zielsetzung.

Fir das Plangebiet selbst enthalt das RROP 2003 keine Darstellungen, die
dem Vorhaben entgegenstehen. Im Entwurf des derzeit in Aufstellung befindli-
chen RROP 2019 befindet sich das Plangebiet innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes der Stadt.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung Flachennutzungsplan

Die Flachen im Plangebiet wurden bis-
lang als Optionsflache fur eine Erwei-
terung der Ostlich angrenzenden
Bahnanlagen vorgehalten. Entspre-
chend ist das Plangebiet im Flachen-
nutzungsplan der Stadt bisher fast
vollstandig als Flache fur Bahnanla-
gen dargestellt. Der Graben am west-
lichen Rand ist als Flache fur die

: @
Plangebiet Wasserwirtschaft dargestellt.

Der sudliche Randbereich ist, wie
auch die weiteren sudlich und westlich
anschlieRenden Flachen, als allge-

meines Wohngebiet dargestellt.
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Mit der vorliegenden Planung soll das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet
entwickelt werden und damit die westlich und siidlich gelegene Wohnbebauung
erganzen.

Zu einem Baugebiet gehéren auch zugeordnete Aullen- und Grinanlagen o-
der die zur ErschlieBung erforderlichen Straen und Wege. Soweit die Pla-
nung von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, erfolgt pa-
rallel zum Bebauungsplan auch eine Anderung des Flachennutzungsplanes
durch Darstellung als allgemeines Wohngebiet.

2.4 Ortliche Gegebenheiten

Die Flidche des Plangebietes wurde bislang fur Kleingarten genutzt. Die Flache
wurde im Wesentlichen geraumt und stellt sich derzeit als Brachflache dar,
welche locker mit Bdumen bestanden und von einzeinen Grippen bzw. Sen-
ken durchzogen ist. Den westlichen Rand des Plangebietes bildet ein Graben.

Im Westen schlieltt sich entlang der Hansingstrafie eine Bauzeile aus ein- bis
zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusern an. Die Freiflachen der Wohn-
grundstiicke im 6stlichen Bereich werden jeweils gartnerisch genutzt. Westlich
der HansingstralRe setzen sich die wohnbaulichen Nutzungen grofflachig fort.

Auch stdlich schlieRen sich Wohnnutzungen an. Eine Teilflache wird als
Stellplatz- und Lagerflache genutzt.

Im Osten wird das Plangebiet durch die Bahnstrecke Hude-Blexen begrenzt.
Ostlich der Bahngleise verlauft auf einem Deich die StraBe ,Strandallee”. Ost-
lich des Deiches befinden sich direkt an der Weser das Strandbad, ein Cam-
pingplatz, eine Jugendherberge und ein Gastronomiebetrieb (,Weser Terras-
sen’).

N&rdiich befindet sich das Clubhaus des ,Eintracht Sportverein (ESV) Norden-
ham®. Nordlich dieser Einrichtung verlauft die Strale ,Zum Weserstrand®, wel-
che 8stlich des Betriebes in einen fublaufigen Ubergang Uber die Bahnanla-
gen (,Heinrich-Osterloh-Briicke*) {ibergeht. Nordlich der Strale befinden sich
ein Bolz- und ein FuBballplatz, eine Brachflache und entlang der Hansingstra-
e weitere Wohngebaude.

Fur das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan.

2.5 Wohnraumversorgungskonzept

Die Stadt Nordenham hat im Jahr 2016 durch die ,re.urban Stadterneuerungs-
gesellschaft mbH*, Oldenburg, ein Wohnraumversorgungskonzept erstelien
lassen (Anlage 1). Demzufolge stagniert seit 2011 das Bevélkerungswachstum.
Zukiinftig werden fir Nordenham riicklaufige Bevdlkerungszahlen erwartet.

Das Konzept zeigt jedoch auch, dass die Stadt mit ca. 10.250 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten (SVB) der beschaftigungsstarkste Arbeitsort inner-
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halb des Landkreises Wesermarsch ist. Aufgrund seiner Lage am Wasser mit
einem Seehafen und einigen groRen Arbeitgebern aus den Bereichen Flug-
zeugbau, Hafen/Logistik/Maritime Wirtschaft, elektrotechnische Erzeugnisse,
Chemie und NE-Metallerzeugung ist das produzierende Gewerbe in der Stadt
von grofer Bedeutung. Hier sind mehr als die Halfte aller Beschaftigten tatig.
Von diesen pendeln ca. 39 % (3.970 Personen) von einem Wohnort aul3erhalb
des Stadtgebietes ein.

Weiterhin wurde festgestellt, dass es in der Stadt einen auffallend hohen Anteil
alterer Gebaude gibt. Rund drei Viertel (75,9 %) aller Bestandsgebaude wur-
den vor 1979 errichtet, von diesen wiederum hohe Anteile in den Jahren vor
1919, 1919 bis 1949 bzw. 1960 bis 1969. Demgegenuber war die Bautatigkeit
in den vergangenen Jahren vergleichsweise gering und lag deutlich unter dem
Landesdurchschnitt. Daraus ergibt sich ein durchschnittliches Baualter
Nordenhamer Wohnungen von 63 Jahren (Stand: Ende 2015), fur die z.T. ein
erheblicher Sanierungsbedarf besteht.

Abb.: Verteilung nach Baualtersklassen - Ende 2015

Quelle: NBank Kommunalprofil 2016 far die Stadt Nordenham,
in: Stadt Nordenham, Wohnraumversorgungskonzept, 4.6.2018 Seite 35

Den befragten Akteuren des Nordenhamer Wohnungsmarktes zufolge ist die
Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt besonders gepragt durch altere Per-
sonen uber 60 Jahren, die sich verkleinern wollen (Auszug aus Einfamilienhaus
in Eigentums- oder Mietwohnung) oder die, aufgrund der besseren Infrastruk-
tur, von aulRerhalb zuziehen. Zum kleineren Teil ergeben sich auch Nachfragen
aus anderen Regionen / Bundeslandern (z.B. NRW), aufgrund der im Vergleich
gunstigeren Immobilienpreise.

Entsprechend wurde im Wohnraumversorgungskonzept ein hoher Bedarf an
mittelgro3en oder kleineren stadtnahen, barrierefreien Miet- / Eigentumswoh-
nungen formuliert. Im regionalen Vergleich zeigt sich im Segment der Ein- und
Zweifamilienhauser und auch beim Erwerb von Bestandswohnungen in
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Nordenham ein geringes Preisniveau, wahrend sich bereits jetzt der mittlere
Kaufpreis fur neue Eigentumswohnungen aufgrund der hohen Nachfrage bei
gleichzeitig zu geringem Angebot auf einem &ahnlichen hohen Niveau bewegt
wie in Cloppenburg, Oldenburg oder Vechta {(Quelle: Wohnraumversorgungs-
konzept, Seite 48).

Auch laut Bundesinstitut fir Bau-, Stadt - und Raumforschung (BBSR, Bonn
2015) besteht, bezogen auf Nordenham, bis 2030 ein Bedarf von rund 200
Wohnungen in Mehrfamilienhausern.

3 Planungskonzept

Wie bereits ausgefiihrt, soll im Plangebiet eine Wohnanlage fur Eigentums-
wohnungen in mehrgeschossigen Gebauden geschaffen werden.

Aufgrund der Ausfiihrungen im Wohnraumversorgungskonzept sollen mit der
vorliegenden Planung als Zielgruppe insbesondere die rund 4.000 Einpendier,
aber auch iltere Einfamilienhausbesitzer angesprochen werden, die ihr Haus
gegen eine komfortable Eigentumswohnung im Griinen eintauschen moéchten
- ohne dadurch selbst Gartenarbeit erledigen zu missen.

Geplant ist daher eine hochwertige Wohnanlage, die auf die besonderen Be-
darfnisse dieser Zielgruppen ausgerichtet ist und damit der Nachfrage in
Nordenham Rechnung tragt. Wie in Kap. 1.2 erlautert, bietet die Lage des
Plangebietes ginstige Voraussetzungen flur eine solche Wohnantage und
stellt eine stadtebaulich sinnvolle Nutzung und Revitalisierung der nicht bend-
tigten innerstadtischen ehemaligen Bahnflachen dar.

insgesamt soll ein Wohnquartier entstehen, welches sich strukturell und von
der Zielgruppenorientierung her von den vorhandenen Wohngebieten unter-
scheidet. Es soll keine Konkurrenzsituation zu den Einfamilienhausgebieten
oder zu dem Mietwohnungssektor, z. B. der Wohnbau Gemeinnitzige Norden-
hamer Siedlungsgesellschaft mbH (GNSG), entstehen. Stattdessen soll das
Angebot im Bereich von Eigentumswohnungen in Wohnanlagen um eine wei-
tere Facette bereichert werden.

Es ist vorgesehen, im 6stlichen Bereich des Plangebietes bis zu 19 Wohnge-
baude zu errichten, wobei jeweils 2-3 Wohngebaude eine Einheit bilden. Die
Gebiude sollen sukzessive, entsprechend dem Bedarf, errichtet werden. Die
Wohngebaude sollen mit jeweils 4 Vollgeschossen errichtet werden. In einem
zusatzlichen Staffelgeschoss ist jeweils die Schaffung eines Penthouses mit
Dachterrasse vorgesehen, da hier die besondere Lagegunst der geplanten
Bebauung an der Weser zum Tragen kommt und nicht ungenutzt bleiben soll.
Vollstandig umgesetzt, kénnen damit im Gebiet bis zu 200 Wohneinheiten ge-
schaffen werden.

Der Abstand der geplanten Wohngebaude soll zur westlichen Plangebiets-
grenze ca. 50-60 m betragen. Die vorhandene Bauzeile an der Hansingstrale
halt ihrerseits jeweils Abstande von ca. 25-30 m zur westlichen Plangebiets-
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grenze ein, sodass der Abstand zwischen den geplanten Geb&duden und der
Bauzeile an der HansingstraBe ca. 80-80 m betragen wird. Aufgrund dieser
Abstiande und einer geplanten breiten Griinzone mit umfangreichen Ge-
holzanpflanzungen, sollen auch stérende Sichtbeziehungen zwischen der vor-
handenen Bebauung und dem neuen Wohnprojekt weitgehend vermieden
werden,

Im Gebiet sollen sich auch kleinere Dienstleistungs- oder Nahversorgungsun-
ternehmen sowie Kleingewerbe ansiedeln kénnen. Diese kénnen in den Ge-
bauden untergebracht werden oder erganzend im Bereich der ErschlieBungs-
strallen entstehen, sofern dafiir ein Bedarf bzw. eine Nachfrage bestehen soll-
te. Hierfur werden beidseitig der ErschlieBungsstralen zusétzliche Bauteppi-
che ausgewiesen, in denen die zuldssige Geschosszahl auf max. ein Vollge-
schoss begrenzt wird.

Eine besondere Vorbelastung fur die geplante Wohnbebauung stellt die dstlich
verlaufende Bahnlinie dar. Zur Bericksichtigung der besonderen Belastung
durch den Bahnldrm werden durch eine entsprechende Gebaudegestaltung
und abgestimmte Grundrisse besonders schutzwiirdige Wohn- und Schlafrau-
me an der |[armabgewandten Westseite angeordnet {(s.a. Pkt. 5.1).

Am ostlichen Rand des Plangebietes werden entlang des Bahngeldndes den
Wohngebauden zugeordnete Garagen und Stellpidtze vorgesehen. Diese
schirmen die unteren Geschosse zur Bahnstrecke ab und dienen damit auch
der Verbesserung der Immissionssituation.

Die Dachfldchen der Garagen sollen begrint und zwischen den Garagenzeilen
sollen weitere Anpflanzungen vorgenommen werden.

Westlich des allgemeinen Wohngebietes wird eine breitere Griinzone ange-
ordnet. Diese soll als Parklandschaft mit Waldanteil ausgebildet werden, in der
vorhandene Laubgehdlze, soweit moglich, integriet und durch weitere An-
pflanzungen erganzt werden. Auch die teilweise Aufweitung des am westlichen
Rand des Plangebietes verlaufenden Grabens soll als Gestaltungselement in
die Grinanlage integriert werden. Durch unterschiedliche Aufweitungen und
Bdschungsneigungen soll neben dem erforderlichen Stauraum fir die Oberfla-
chenentwédsserung ein naturnaher und dkologisch wertvoller Ausbau des Ge-
wassers erreicht werden. Insgesamt wird damit fir die Bewohner ein Naherho-
lungsbereich und attraktives Wohnumfeld geschaffen,

4 Inhalt des Bebauungsplanes

41 Artder baulichen Nutzung

Entsprechend der Nachfrage nach Eigentumswohnung und der geplanten Er-
richtung von Wohngebauden wird das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet
(WA) gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) festgesetzt. Das Ge-
biet erweitert damit die westlich und siidlich bestehenden Wohngebiete.
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Aligemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Damit ist eine Ein-
figung des neuen Baugebietes in die vorhandene, Uberwiegend durch Wohn-
nutzung gepragte Struktur der Umgebung sichergestellt.

Neben den Wohnnutzungen sind in einem allgemeinen Wohngebiet auch klei-
ne gebietsbezogene Dienstleistungsbetriebe und nicht stérende Handwerksbe-
triebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche oder
sportliche Zwecke allgemein zulassig.

Weitere gewerbliche Nutzungen, wie z.B. nicht stérende Gewerbebetriebe,
Tankstellen oder Gartenbaubetriebe, sind nur ausnahmsweise und daher in
der Regel nicht zulassig.

Im vorliegend geplanten allgemeinen Wohngebiet sollen Beherbergungsbe-
triebe und Gartenbaubetriebe nicht zuldssig sein, um keinen unndtigen Ver-
kehr in das Wohngebiet zu ziehen. Aus dem gleichen Grund werden auch
Tankstellen nicht zugelassen. Ausgenommen hiervon werden lediglich Strom-
tankstellen als Lademéglichkeit fur Elektrofahrzeuge (E-Tank-stellen).

Mit der neuesten Anderung der BauNVO (2017) wurde der § 13 a ,Ferienwoh-
nungen“ neu aufgenommen. Dadurch ergeben sich fir ein allgemeines Wohn-
gebiet Anderungen, nach denen Ferienwohnungen zu den nicht stdrenden
Gewerbebetrieben gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO oder, bei einer der Haupt-
nutzung baulich untergeordneten Bedeutung, zu den Betrieben des Beherber-
gungsgewerbes i.8.d. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zu zahlen sind.

Aufgrund ihrer standig wechselnden Belegung besitzen Ferienwohnungen je-
doch, dhnlich wie andere Beherbergungsbetriebe, ein héheres Stérpotenzial
als Ubliche Wohnungen und wirken einer angestrebten Gemeinschaftsbildung
im Quartier eher entgegen. Daher werden im vorliegenden Plangebiet im
Rahmen einer Feinsteuerung nach § 1 Abs. 9 i.V.m. Abs. 6 BauNVO auch Fe-
rienwohnungen als einzelne Nutzungsart der nicht stérenden Gewerbebetriebe
gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2i.V.m. § 13 a BauNVO ausgeschlossen.

Zudem wird das allgemeine Wohngebiet weitergehend gegliedert (WA 1 und
2) Im WA 1 sollen vorrangig Mehrfamilienhduser in Form von Geschosswoh-
nungsbau realisiert werden. In diesem Bereich werden daher auf Grundlage
des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO zusitzlich die der Versorgung des Gebietes
dienende Laden ausgeschlossen. Soiche Einzelhandeisbetriebe i1.5d. § 4
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO kénnen bei Bedarf sinnvoller im Bereich der Zuwegun-
gen (WA 2) angesiedelt werden und bleiben dort daher zuldssig.

Die ubrigen ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sollen bestehen bleiben,
um im Einzelfall den Bewohnern auch eine Verbindung von Wohnen und Er-
werbstatigkeit zu erméglichen, soweit sich daraus keine Stérungen fur die
Nachbarschaft ergeben.
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4.2 Maf der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) regelt neben der Nutzungsdichte hauptsachlich
das MalR der mdéglichen Bodenversiegelung. Zur Vermeidung eines zuséatzli-
chen Landschaftsverbrauchs und Gewahrleistung optimaler Bebauungsmég-
lichkeiten wird als Grundfldchenzahl (GRZ) fiir das Gebiet der im § 17 (1)
BauNVQ genannte Maximalwert von 0,4 gewahlt,

EinschlieRlich der in § 19 (4) BauNVQ formulierten Uberschreitungsméglichkeit
der GRZ bis 50 v.H. durch notwendige Nebenanlagen, wie Garagen und Stell-
platze, Fahrrad- und Gerateschuppen, Zugénge efc., wird die bauliche Nutzung
damit auf eine maximale GRZ von 0,6 begrenzt. Die Grundsticksflachen au-
Berhalb des Baugrundstiicks, fir die Gemeinschaftsstellplatze und Gemein-
schaftsgaragen i.5.d. § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB festgesetzt sind, sind dabei dem
jeweiligen Baugrundstiick (anteilig) hinzuzurechnen und somit in der Berech-
nung der Grundfldchenzahl (GRZ) zu bericksichtigen.

Im WA 1 sollen die Wohngebadude als Geschosswohnungsbau grotenteils mit
jeweils 4 Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss errichtet werden, wie sie
auch in anderen Bereichen im Stadtgebiet z.T. bereits enistanden sind. Um
diese Bebauungsstruktur zu ermdglichen, gleichzeitig jedoch auch sicherzu-
stellen, dass das Bebauungskonzept entsprechend der stadtebaulichen Ziel-
setzung umgesetzt wird, wird die zuldssige Geschosszahl im WA 1 mit mindes-
tens drei und hdchstens vier Vollgeschossen festgesetzt. Lediglich im sudli-
chen Bereich soll als Ubergang zu den niedrigeren benachbarten Gebauden
eine Bebauung mit maximal drei Vollgeschossen umgesetzt werden.

Als Geschossflachenzahl (GFZ) wird im WA 1 der gemaR § 17 (1) BauNVO zu-
lassige Maximalwert von 1,2 festgesetzt.

Ergénzend sollen im Bereich der ErschlieRungsstra’en auch kleinere Dienst-
leistungs- oder Nahversorgungsunternehmen sowie Kleingewerbe angesiedelt
werden konnen. Hierfur werden beidseitig der ErschlieBungsstralen zusatzli-
che Bauteppiche ausgewiesen, in denen die zuldssige Geschosszahl auf max.
ein Voligeschoss begrenzt wird (WA 2). Da gemaf § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO
die Geschossfliche nach den AuRenmalien der Gebdude in allen Vollge-
schossen zu ermitteln ist, erlibrigt sich damit fur das WA 2 die Festsetzung ei-
ner Geschossflachenzahl.

4.3 Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen

Die geplanten Hauptgebaude im Plangebiet sollen jeweils als Gebaudekompiex
aus mehreren Einheiten realisiert werden. Die dadurch entstehenden Gebaude
weisen Langen von Uber 50 m auf. Aus diesem Grund wird im Plangebiet
(WA 1 und 2) eine abweichende Bauweise festgesetzt, welche Gebaudelangen
tber 50 m zulasst. Gleichzeitig sollen jedoch keine geschlossenen Gebdude-
riegel entstehen, die sich Uber weite Teile des Wohngebietes bzw. den gesam-
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ten Bauteppich erstrecken und damit einen besonderen Gegensatz zur be-
nachbarten Siediungsstruktur bilden wiirden.

Um daher ein ausreichendes Einfiigen in das Stadtbild sicherzustellen, wird die
abweichende Bauweise im Plangebiet auf Gebaudelangen von maximal 75 m
beschrankt und im WA 1 dariber hinaus die Stellung der baulichen Anlagen
vorgegeben, welche sich nicht parallel oder senkrecht zu den Baugrenzen ori-
entiert. Die Hauptbaukérper im WA 1 sollen stattdessen mit der Hauptgebau-
deachse {Ldngsachse) in Nord- Sid-Richtung ausgerichtet werden, wobei eine
Abweichung von bis zu 15° von dieser festgesetzten Hauptachse als Spielraum
zugelassen wird. Die Geb3udeachsen aller Hauptgebaude sind jedoch exakt
gleich auszurichten. Dies wird durch &rtliche Bauvorschrift sichergestellt (s.
Kap. 4.5).

4.4 Nicht (iberbaubare Grundstiicksfiichen

Durch die Festsetzung der Baugrenzen soll einerseits eine stadtebauliche
Ordnung gewahrleistet werden, andererseits werden die von den Baugrenzen
umschlossenen Uberbaubaren Bereiche so bemessen, dass eine groRe Gestal-
tungsfreiheit im Hinblick auf die Anordnung der Gebaude auf dem Grundstick
verbleibt.

Die Bauteppiche westlich bzw. nordlich der ErschlieRungsstralien werden ent-
sprechend der geplanten Bebauung im WA 1 mit einer Tiefe von einheitlich
26 m und im WA 2 mit einer Tiefe von jeweils 15 m festgesetzt.

Zu den StraRenverkehrsflachen und der privaten Grunflichen werden nicht
(iberbaubare Grundsticksflachen von 2-3 m Tiefe festgesetzt.

Auch die dstlich der ErschlieBungsstraRen festgesetzten Teilbereiche des all-
gemeinen Wohngebietes werden als nicht Uberbaubare Grundsticksflachen
festgesetzt. Hier sollen die fur die Wohnbebauung erfordertichen Garagen,
Carports und Stellplatze angeordnet werden. Diese Flachen werden daher
konkret fur diese Funktion gesichert und den geplanten Nutzungen im allge-
meinen Wohngebiet 1 (WA 1) zugeordnet.

Die weitere Errichtung von Garagen, Carports und Stellplatzen soll damit je-
doch nicht unterbunden werden. Im Bebauungsplan wird daher durch Text ge-
regelt, dass diese auch auf den ubrigen nicht dberbaubaren Grundsticksfla-
chen zulassig sind. Entlang der Stralenverkehrsflaichen werden jedoch in ei-
nem Streifen von 2 m Breite alle Gebaude, d.h. auch Garagen und Nebenanla-
gen, ausgeschlossen, um Vorgartenbereiche fur eine Eingrinung der geplan-
ten Bebauung zu férdern bzw. beim Ausparken ein sicheres Auffahren auf die
ErschlieBungsstralle zu gewahrleisten.
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4.5 Ortliche Bauvorschriften (§ 84 Abs. 3 NBauO)

Gemal § 84 der Niedersdchsischen Bauordnung kénnen die Stadte und Ge-
meinden &rtliche Bauvorschriften erlassen, z.B. um bestimmte stidtebauliche,
baugestalterische oder ¢kologische Absichten zu verwirklichen. Neben Anfor-
derungen z.B. an die Gestaltung von Gebauden oder sonstigen baulichen An-
lagen, kann auch die Gestaltung, Art und Héhe von Einfriedungen wie Mauern,
Zaunen und Hecken bestimmt oder die Gestaltung von Vorgérten vorgeschrie-
ben werden.

Im Plangebiet wird eine volistindige Neubebauung ermdglicht. Die auerge-
wohnliche Grofle und Form sowie die Lage des Planbereiches entfaltet eine
besondere stidtebauliche Wirkung der Bebauung, die als langgestreckter,
mehrteiliger und mehrgeschossiger Gebaudekomplex errichtet werden darf. Um
daher Fehlentwicklungen zu vermeiden und eine positive Weiterentwicklung
des Stadtbildes und des Strallenraumes zu fordern sowie die Auswirkungen
auf das Stadtklima zu verringern, sollen fiir das aligemeine Wohngebiet (WA 1
und WA 2) folgende Gestaltungsfestsetzungen geiten:

Fassaden- und Dachgestaltung / Gebiaudeachsen

Um ein homogenes Erscheinungsbild zu erreichen wird festgesetzt, dass die
Fassaden, Fenstern und Turen der Hauptgebdude aufeinander abzustimmen
und hinsichtlich des Materials und der Farbgebung exakt einheitlich zu gestal-
ten sind. Das Farbspektrum der Fassaden muss sich dabej an helleren Farb-
ténen, wie Kalkweil3, Sandgelb, Lehmrot, ggf. wenige Blau- und Grautonanteile
orientieren. Ornamente sollen jedoch auch in anderen Materialien und Farbtd-
nen ausgefuhrt werden dirfen. Turen und Fensterrahmen solien in weilken o-
der grauen Farbténen und je Hauptgeb&ude (zusammenhéngender Gebaude-
komplex) in einem einheitlichen Farbton ausgefiuhrt werden. Haus- bzw. Woh-
nungseingangstiren dorfen auch in anderen Farbténen ausgefithrt werden.

Die Décher der Hauptgebdude miissen als Flachdacher und/oder als Pultda-
cher ausgefuhrt werden und sollen ebenfalls hinsichtlich des Materials (Dach-
eindeckung) sowie der Dachform und -neigung je Einzeigeb&ude exakt einheit-
lich gestaltet werden. Sofern Photovoltaik- und/oder Solarthermie-Anlagen er-
richtet werden, miissen diese je Hauptgeb&ude einheitlich in die Fassade oder
in die/auf der Dacheindeckung integriert werden.

Zudem wird festgesetzt, dass die Gebaudeachsen aller Hauptgebdude exakt
gleich auszurichten sind. D.h. alle Gebaudeachsen haben sich an dem im
Plangebiet zuerst errichteten Hauptgebaude zu orientieren.

Dachbegriinung von Garagen und offene Kleingaragen (Carports)

Um die Auswirkung der Versiegelung auf das Stadtklima und den Regenwas-
serabfluss zu verringern, sollen die Flachdacher von Garagen und offenen
Kleingaragen (Carports), mit einer Dachbegriinung versehen werden. Dachbe-
grinungen tragen durch verminderte Wéarmerickstrahlung und ihre Verduns-
tung zur Minderung kiimatisch nachteiliger Effekte von Bauk&rpern bei und
kénnen vor allem zur Verbesserung des Wasserriickhaltevermdgens beitragen.
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Es wird daher festgesetzt, dass die Decken von Garagen und offenen Kleinga-
ragen (Carports) extensiv mit Grasern, bodendeckenden Gehdlzen und Wild-
krdutern begriint werden, wobei die vegetationsfahige Substratschicht mind.
5 cm betragen soll. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Lichtkuppeln,
Glasdacher und Terrassen sowie Solaranlagen.

Gartengestaltung

Gartenbereiche tragen zur Schaffung eines vielfaltigen Lebensraumes fiir Flo-
ra und Fauna sowie zur Durchgriinung des Baugebietes, zur Erhaltung eines
ausgeglichenen Kleinklimas sowie zur Férderung der Boden- und Grundwas-
serneubildung bei. Dazu missen diese Bereiche aber auch als Griinflache
gartnerisch, z B. als Rasen-, Gehdlz-, Stauden- bzw. Nutzgartenflache, gestal-
tet werden. Tote Materialien (wie z. B. Kies, Schotter) und eine Bodenversie-
gelung (wie z. B. Folie, Rasengitterstein, Fugenpflaster 0.4.), die diesen Zielen
entgegenstehen, sollen méglichst vermieden werden. In Anlehnung bzw. un-
terstitzend zur Regelung in § 9 Abs. 2 der Niedersachsischen Bauordnung,
wonach nicht Gberbaute Flachen der Baugrundsticke als Grinflachen gestai-
tet werden missen, wird daher festgesetzt, dass Stein- und Schotterbeete im
Plangebiet nicht zulassig sind.

Einfriedungen

Die Stadt méchte auch die Gestaltung von Einfriedungen regeln, da diese das
Straflenbiid und das Erscheinungsbild des geplanten Wohngebietes und des
gesamten Siedlungsbereichs stark beeinflussen. Das vorliegende Gebiet soll
entsprechend dem Gesamtkonzept mit den weitlaufigen privaten Grinflachen
ein insgesamt offenes und durchgrintes Ortsbild ergeben. Geschlossene
Holzzdune oder Mauern wirden dieses Bild erheblich stéren. Sofern Einfrie-
dungen gewiinscht oder erforderlich sind, sollen diese daher naturnah als He-
cke hergestellt werden. Aus naturschutzfachlicher und artenschutzrechtlicher
Sicht wird dabei empfohlen, ausschiiefllich Hecken aus heimischen standort-
gerechten Laubgehdlzen zu setzen (Feldahorn, Hainbuche, Rotbuche, Weil-
dorn oder Liguster). Zudem sollen die Hecken eine Héhe von 1,0 m nicht
uberschreiten durfen. Als Bezugspunkt fur die Bemessung der Héhe zu den &f-
fentlichen Verkehrsflachen ist die Oberkante der nachstgelegenen Erschiie-
BungsstraBe malgeblich. Die Ubrigen Héhen beziehen sich auf das gewach-
sene Gelandeniveau.

Diese Regelung dient ebenfalls der Férderung von offenen bzw. begrinten
Vorgartenbereichen und der positiven Gestaltung des offentlichen Strafen-
raums und des Grlinzuges.

4.6 Griinordnerische Festsetzungen

Die grunordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans haben die Grund-
funktion, die landschaftliche Einbindung des Plangebietes in das Orts- und
Landschaftsbild sicherzusteilen, Beeintrachtigungen von Arten und Lebensge-
meinschaften sowie des Bodens zu minimieren und gleichzeitig die Eingriffe in
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den Naturhaushalt, soweit méglich und sinnvoll, innerhalb des Plangebietes zu
kompensieren bzw. auszugleichen.

Zu diesem Zweck werden die westlich des aligemeinen Wohngebietes gelege-
nen Flachen in einer Tiefe von groBtenteils ca. 30-36 m als private Grinflache
festgesetzt. Neben einem entlang des Grabens zu beriicksichtigenden Unter-
haltungsstreifen wird im Rahmen einer Flache fuar Manahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ein Streifen in
einer Breite von ca. 11 m mit Gehdlzen bepflanzt, der als Wald 1.S. des Nie-
ders. Waldgesetzes entwickelt werden soll. Die Flachen sind somit geeignet
auch zur westlich gelegenen Wohnbauzeile einen Sichtschutz zu schaffen. Die
tbrige Grinflache soll als Parklandschaft entwickelt werden und den Bewoh-
nern als Naherholungsbereich dienen. Die innerhalb der Flachen vorhandenen
Laubgehdlze sollen dabei integriert und durch weitere Anpflanzungen ergénzt
werden (weitere Ausfihrungen hierzu im Umweltbericht, s. Anlage 5).

Am westlichen und dstlichen Rand des Plangebietes sollen weitere Teilflaichen
mit standortgerechien, heimischen Laubgehdizen bepflanzt werden, wobei mit
Baumen grundsatzlich ein Abstand von mind. 8 m zur Ostlichen Plangebiets-
grenze eingehalten werden muss, um den sicherheitsrelevanten Belangen der
Bahn Rechnung zu tragen. Bei einem Abgang sind die Gehdlze jeweils durch
entsprechende Neuanpflanzungen zu ersetzen. Die entstehenden Siediungs-
gehdize stellen wertvolle Nahrungs-, Rickzugs- und Lebensrdume fur die Arten
des Siedlungsrandes dar.

Zudem sollen im Bereich der festgesetzten Gemeinschaftsstellplatze, -carports
und -garagen Anpflanzungen vorgenommen werden, die damit zu einer Auflo-
ckerung der Stellplatzanlage und weiteren Durchgriinung des Gebietes beitra-
gen. Je 20 Stellplatze ist ein hochstdmmiger Laubbaum zu pflanzen. Die dabei
vorzusehenden Baumscheiben sollen eine Fldche von jeweils mind. 8 m? auf-
weisen. Die Erhaltung von im Bereich der Stellplatzanlage bereits vorhandenen
Laubbaumen kann bei dem Pflanzgebot jedoch angerechnet werden.

Samtliche Anpflanzungen sind spatestens in der auf die Fertigstellung der
RohbaumaRnahmen folgenden Pflanzperiode durchzufithren und der Anwuchs
der Gehoize ist durch geeignete Pflege- und Schutzmanahmen sicherzustel-
len.

4.7 ErschlieRung

4.7.1 VerkehrserschlieRung

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt von Westen iber die ,Hansingstra-
Re“. Die HansingstraBe hat nach Suden Anschluss an die Grofiensieler Strafle
(K 190} bzw. Uber weitere Strallenzige Anschluss an den weiter westlich ver-
laufenden Mittelweg (K 188). Der Anschiuss des Plangebietes an das odliche
und Uberdrtliche Verkehrsnetz ist somit sichergestelit.
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Es ist vorgesehen von der Hansingstralle an zwei Stellen ErschlieRungsstra-
fen in das Gebiet zu fuhren. Die hierfur in Anspruch genommenen ehemaligen
Wohngrundstiicke wurden bereits vom Investor (ibernommen und stehen fur
diese Planung zur Verfugung.

Die geplanten ErschlieBungsstralen verschwenken im ostlichen Bereich nach
Norden bzw. Stiden und enden jeweils in einem Wendekreis mit einem Durch-
messer von 21 m, der auch fur Millfahrzeuge geeignet ist.

Far ein sidwestlich des Plangebietes gelegenes Wohngebdude (Hausnr.
209A) besteht eine durch Grunddienstbarkeiten gesicherte Zufahrt zur Han-
singstralle, welche teilweise durch das vorliegende Plangebiet verlauft. Inner-
halb der Zufahrt wurden auch die Hausanschlussleitungen verlegt. Die Zuwe-
gung soll unverdndert erhalten bleiben. Fur die Teilflachen im Plangebiet wird
daher eine Flache festgesetzt, welche mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zu belasten ist.

Ful- und Radwegeverbindungen

Erganzt werden soll das ErschlieBungssystem durch zwei fulllaufige Verbin-
dungen, die im Norden auf die Stralle ,Am Weserstrand” und im Sliden auf die
Stralle ,Bahnweg" fuhren. Damit werden gleichzeitig Verbindungen zur Weser
und dem dortigen Erholungsbereich und zum Sportboothafen im Suden ge-
schaffen.

Flache fur Gemeinschaftsstellpldtze, -carports und -garagen (WA 1)

Der Bereich dstlich der ErschlieBungsstralen soll konkret der Errichtung von
Gemeinschaftsgaragen oder Stellplatzen der im WA 1 geplanten Wohnbebau-
ung dienen. Die Flache wird daher konkret fir diese Funktion gesichert.

Die weitere Errichtung von Garagen und Stellplatzen soll damit jedoch nicht un-
terbunden werden. Im Bebauungsplan ist durch Text eindeutig geregelt, dass
Garagen und Nebenanlagen auch auf den tbrigen nicht Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen zulassig sind.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Gebiet liegt im fuBldufigen Einzugsbereich der Haitestelle ,Pommernstra-
Re”, welche sich zwischen den beiden Anbindungen an der Hansingstralle be-
findet. Die Haltestelle wird werktags stundlich von der Linie 402 (Nordenham
Bahnhof - Esenshamm Schule) bedient. Am Wochenende besteht ein ausge-
dinnter Zwei-Stunden-Takt,

4.7.2 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser in ausreichender Qualitat
und Menge kann durch das Versorgungsnetz des Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWYV) mit Sitz in Brake gewahrleistet wer-
den.
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Loschwasserversorgung

Die Loéschwasserversorgung wird Uber die &ffentliche Trinkwasserversorgung
sichergestellt.

Fur das voriiegende Plangebiet ist eine Léschwassermenge von 96 m*h Ober
2 Stunden als Grundschutz erforderlich. Diese kann Ober das Leitungsnetz des
OOWV (Wasserleitung DN 200 in der Hansingstralle) und weitere vorhandene
Infrastruktureinrichtungen (Léschwasserbrunnen im Bereich ESV-Sportlerheim
an der StraBe ,Am Weserstrand®) sichergestellt werden.

Sofern erforderlich, werden weitere Einrichtungen des Brandschutzes nach den
einschlagigen technischen Regeln (Arbeitsblatt W 405 des DVGW) und in Ab-
sprache mit der drtlichen Feuerwehr erstelit.

Abwasserbeseitigung

Fir das Plangebiet ist eine zentrale Abwasserbeseitigung vorgesehen. Ein di-
rekter Anschluss an die bestehende Mischwasserkanalisation in der Hansing-
strale ist, aufgrund der geringen Tiefe, nicht méglich. Daher soll ein Freigefal-
lekanal entstehen, welcher in ein Schmutzwasserpumpwerk entwdssert, aus
dem das Schmutzwasser Ober eine Druckrohrleitung nordwestlich des Plange-
bietes in den Mischwasserkanal in der Hansingstrale gepumpt wird. Der Ka-
nalabschnitt nérdlich der Strafle ,Zum Weserstrand“ kann die Abwésser noch
aufnehmen. Insgesamt sind zwei bzw. drei Schmutzwasserpumpwerke vorge-
sehen.

Dberflichenwasser

Das Plangebiet entwéassert derzeit, wie auch die vorhandene Bebauung an der
Hansingstrale, iber den am Westrand des Plangebietes verlaufenden Graben
(Gewasser lll, Ordnung) in den Hauptvorfluter ,Abbehauser Sieltief*. Es ist vor-
gesehen, auch das im vorliegenden Plangebiet durch die geplanie Bebauung
zusatzlich anfallende Oberflachenwasser hierliber zu entwéssern.

Zu diesem Zweck soll der vorhandene Graben am Westrand teilweise aufge-
weitet und als Staugraben mit Staueinrichtungen hergestellt werden. Damit es
auch aullerhalb des Planbereiches nicht zu negativen Effekten auf an Graben
angrenzende Grundsticke kommt, soll das Regenriickhaltesystem im Plange-
biet justierbar ausgelegt und mit Reserven ausgestattet werden. Insgesamt ist
ein Stauvolumen von 1000 m® vorgesehen. Hierfur stehen im Plangebiet aus-
reichend Flachen zur Verfligung.

Fur den geplanten Ausbau des Gewassers wird derzeit ein Entwédsserungskon-
zept erarbeitet, welches der Wasserbehdrde im Weiteren fir das erforderliche
wasserrechtliche Verfahren zugeleitet wird. Das grundséatzliche Entwasse-
rungsprinzip wurde jedoch mit dem Entwésserungsverband Butjadingen vorab-
gestimmt.

Im Ubrigen gilt, dass fir geplante wasserwirtschaftliche Malnahmen die ent-
sprechenden Genehmigungen und/oder Erlaubnisse nach dem Wasserhaus-
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haltsgesetz in Verbindung mit dem Niedersédchsischen Wassergesetz bei der
zustindigen Wasserbehérde zu beantragen sind.

Abfallbeseitiqung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den
gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils giiltigen Sat-
zungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Wesermarsch.

Eventuell anfallende Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungs-
gemalen Entsorgung zuzufuhren.

Energieversorqung

Die Versorgung des Plangebietes mit der notwendigen Energie kann durch die
Energieversorgung Weser-Ems (EWE) sichergestellt werden.

5§ Auswirkungen der Planung
5.1 Immissionssituation

5.1.1 Einwirkungen in das Plangebiet
Verkehrsimmissionen (Anlage 2}

Mit der GroRensieler Strate (K 180) verlauft die nachstgelegene Hauptver-
kehrsstraBe ca. 120 m sidwestlich des Plangebietes. Aufgrund des Abstandes
zum Plangebiet und der vorhandenen Bebauung sind unzumutbare Beeintrach-
tigungen der geplanten Wohnnutzung durch StralBenverkehrslarm von der
K 190 nicht zu erwarten.

Unmittelbar ostlich verlauft die Eisenbahnlinie Hude - Blexen, welche von Gi-
terzigen und der Regional-S-Bahnlinie RS 4 frequentiert wird. Aus diesem
Grund wurde fir das geplante Bauvorhaben von der ,technologie entwicklun-
gen & dienstleistungen (ted) GmbH, Bremerhaven, eine Schallimmissionsprog-
nose erarbeitet (s. Anlage 2).

Den Ermittiungen wurden dabei die Verkehrsdaten der Deutschen Bahn, Ver-
kehrsdatenmanagement, als Prognosehorizont bis 2030 zur Verfigung gestelit.
Die Berechnungen erfolgten nach Anlage 2 (Schall 03) der Verkehrsiarm-
schutzverordnung (16. BlmSchV). Die Schallimmissionen wurden fur unter-
schiedliche Héhen von 4 m, 7 m, 10 m, 13 m und 16 m Uber der Gelandeober-
kante berechnet, um den Immissionspegel im 1. bis 4. Geschoss sowie dem
5. Staffelgeschoss der geplanten Bebauung abzubilden.

Zudem wurden auch die von der Hansingstrafe zu erwartenden Schallimmissi-
onen beriicksichtigt. Hierbei wurde die bei einer Zahlung 2017 ermittelte
durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) von 1.666 Kfz/24 h mit einer
jahrlichen Steigerung von 1 % hochgerechnet auf das Prognosejahr 2030 zu-
grunde gelegt. Die zu erwartenden Verkehrsimmissionen wurden dann nach
der ,Richtlinie fir Larmschutz an StraBen® (RLS-80) ermittelt.
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Die Berechnungen ergaben, dass die Larmsituation im Plangebiet in erster Li-
nie durch die von der Bahn ausgehenden Schallemissionen bestimmt wird.

MaRgeblich fur die Bewertung der Larmbelastung in der Bauleitplanung ist die
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® (Stand: Juni 2002). im Beiblatt 1 der
DIN 18005 sind bezogen auf Verkehrsidrm Orientierungswerte genannt, die bei
der Planung anzustreben sind. Fir ein aligemeines Wohngebiet gelten gemafi
DIN 18005 Orientierungswerte von 55/45 dB (A) tags/nachts.

Nach den Berechnungen wird der maRgebliche Orientierungswert an der West-
fassade der geplanten Gebdude sowohl Tags als auch nachts eingehalten bzw.
unterschritten. Da die Nachtwerte nur um ca.1,3 dB (A) unter den Tagwerten
liegen, kommt es an den nach Osten ausgerichteten Fassadenseiten wahrend
der Nachtzeit jedoch zu deutlichen Uberschreitungen.

In belasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung und heste-
henden Verkehrswegen, kénnen die Orientierungswerte oft nicht eingebalten
werden. Auch ist es in dicht besiedelten Gebieten haufig nicht maglich, allein
durch die Wahrung von Abstédnden zu vorhandenen Stralien, schadliche Um-
welteinwirkungen auf Wohngebédude zu vermeiden. Die genannten Orientie-
rungswerte sind daher im Rahmen der Bauleitplanung einer Abwéagung zu-
ganglich. Das Bundesverwaltungsgericht hat in seinen Entscheidungen vom
18.12.1990 und vom 22.03.2007 ausgefithrt, dass eine Uberschreitung der Ori-
entierungswerte das Ergebnis einer gerechten Abwagung sein kann (val.
BVerw(G, Beschluss vom 18.12.1990 — 4N6.88 — UPR 1991, S. 151 und Urteil
vom 22.03.2007 - 4CN2.06 — UPR 2007, S. 304).

Auch in der DIN 18005 werden Hinweise fiir die Abwégung gegeben. Dazu
zahlt u.a. folgende Aussage: ,Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der
stadtebaulichen Planung erforderlichen Abwéagung der Belange als ein wichti-
ger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen - z.B. dem Gesichtspunki der
Erhaltung Uberkommener Stadtstrukturen zu verstehen. Die Abwagung kann in
bestimmten Fallen, bei Uberwiegen anderer Belange - insbesondere in bebau-
ten Gebieten - zu einer entsprechenden Zuriickstellung des Schallschutzes
fuhren.”

im vorliegenden Fall soll ostlich der geplanten Wohngebaude entlang der
Bahnlinie eine Garagenzeile angeordnet werden, wodurch insbesondere fir
das 1. Geschoss eine Verbesserung der Larmsituation erreicht werden kann.
Fur die oberen Geschosse sind aktive LarmschutzmaRnahmen (Wand oder
Wall) stadtebaulich dagegen nicht sinnvoll realisierbar.

Fur die nach Osten ausgerichteten Fassadenseiten ist ein ausreichender
Schallschutz daher durch passive MaBnahmen nach den Anforderungen der
DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau® (Januar 2018) an die Luftschalldam-
mung von Aufllenbauteilen (erforderliche Bau-Schallddmmmafie R’y gos) sicher-
zustellen. Diese ergeben sich danach unabhéngig von der Gebietsart durch die
konkrete Larmsituation und die jeweilige Nutzung.

Gemal den Vorgaben der DIN 4109 hangt der mafgebliche Aullenlarmpegel
davon ab, ob sich an der betreffenden Geb&audeseite auch besonders schutz-
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wirdige Kinderzimmer und Schiafraume befinden. Dem Beurteilungspegel flr
die Nachtzeit ist in solchen Fallen ein Zuschlag von 10 dB{A) zu addieren, um
das gréBere Schutzbedirfnis in der Nacht zu beriicksichtigen.

Der erheblichen Belastung der Ostfassade der geplanten Gebaude in der
Nachtzeit kann im vorliegenden Fall aber durch eine entsprechende Grund-
rissgestaltung Rechnung getragen werden. Es wird daher festgesetzt, dass be-
sonders schutzbedurftige Wohnrdume, das sind Kinderzimmer und Schiafréu-
me bzw. Raume, die nicht nur voriibergehend auch zum Schiafen genutzt wer-
den, mit 6ffenbaren Fenstern auf der der Bahnlinie abgewandten Westseite im
Schallschatten der jeweils zugehtrigen Geb&ude anzuordnen sind. Da auf der
Westseite der Orientierungswert von 45 dB(A) nachts eingehalten bzw. unter-
schritten wird, kénnen damit gesunde Wohnverhaitnisse fur die Nachtzeit si-
chergestellt werden.

Fir die tbrigen Wohnridume ist fur die Dimensionierung der erforderlichen
Bau-Schallddmm-Male eine Nutzung zur Tagzeit zugrunde zu legen.

Nach den Berechnungen (Anlage 2) sind die nach Osten ausgerichteten Fas-
sadenseiten dem Larmpegelbereich (LPB) Il (maRgeblicher Aulenlarmpegel
61 bis 65 dB) der DIN 4109-1 zuzuordnen. Im LPB Ili sind fur Aufenthaltsrdume
von Wohnungen erforderliche Bau-Schalldamm-MaBe (erf. R'wges) von 35 dB
einzuhalten. Fur Buroraume sind um 5 dB niedrigere Schallddmmmafe einzu-
halten.

Daruber hinaus sollen auch Festsetzungen fir schiitzenswerte Freibereiche,
wie Terrassen, Loggien oder Balkone, getroffen werden. Fir solche Anlagen
liegt der Schutzanspruch jedoch in der Nachtzeit ebenfalls nicht héher als
tagsuber. Solche Anlagen sind in der Regel daher auf den der Bahnlinie larm-
abgewandten Seiten im Schallschatten der Gebaude anzuordnen. Auf der der
Bahnlinie zugewandten Seite sollen sie nur zuléssig sein, sofern sie durch zu-
s&tzliche schallabschirmende MaRnahmen oder Gebaudeteile (z.B. larmschiit-
zende Bristung) geschutzt werden.

Sportanlagen

Nordlich des Plangebietes befinden sich an der Strale ,Zum Weserstrand® mit
einem Bolz- und einem FuRballplatz Sportanlagen des ESV- Nordenham. Der
Bolzplatz wird nur gelegentlich fiir Ubungszwecke genutzt. Das FuRballfeld
schlieBt daran nérdlich an und grenzt im Westen unmittelbar an die vorhande-
ne Wohnbebauung entlang der Hansingstrale an, deren Schutzanspruch be-
riicksichtigt werden muss. Demgegeniber hélt das Plangebiet zum FuRballfeld
bereits einen Abstand von Uber 100 m ein.

Zum ESV-Nordenham gehort auch das stdlich der Strae ,Zum Weserstrand®
gelegene ESV-Clubhaus, mit Clubraum, Kegelbahnaniage, Billard-Raum etc.
Das Geb#ude beinhaltet auch eine Gastronomie. Vereinzelt finden hier groRe-
re Festveranstaltungen statt, die jedoch als seltene Ereignisse einzustufen
sind. Besondere Stérungen durch die Sportaniagen sind, aufgrund der beste-
henden Rahmenbedingungen im Plangebiet damit nicht zu erwarten.
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Sonstige Immissionen

Emittierende gewerbliche oder landwirtschaftliche Betriebe, deren Emissionen
zu Beeintrachtigungen fihren kénnten, sind im ndheren Umfeld des Plangebie-
tes nicht vorhanden.

5.1.2 Verkehrsldrm durch das Baugebiet
{Anlage 2)

Mit der vorliegenden Planung soll ein Wohngebiet mit bis zu 200 Wohneinhei-
ten (WE) entwickelt werden. Im Bereich der ErschlieBungsstraen (WA 2) soll
bei Bedarf zudem die Ansiedlung von kieinteiligem Gewerbe méglich sein.

Die ErschlieBung des Plangebietes soll von Westen iber die Hansingstralle
erfolgen. Von hier sollen an zwei Stellen Uber ehemalige Wohngrundstiicke Er-
schlieBungsstrallen in das Gebiet gefiihrt werden. Es ist vorgesehen, die Stra-
Bentrassen im Zufahrtshereich zur Hansingstrale beidseitig durch Pflanzstrei-
fen einzufassen.

Beidseitig der Einmindungsbereiche dieser Strale befinden sich jeweils
Wohngebaude. Fir diese Wohnbebauung wurde die zu erwartende Larmbelas-
tung durch das geplante Vorhaben im Gutachten der ted GmbH ebenfalls un-
tersucht.

Far den Bau oder die wesentliche Anderung éffentlicher Stralen sind die Im-
missionsgrenzwerte (IGW) der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
zugrunde zu legen. Diese betragen flr allgemeine Wohngebiete 59/49 dB(A)
tags/nachts. Sind an schutzbedurftigen Bebauungen Gerduschimmissionen zu
erwarten, welche die IGW uberschreiten, ist zu prifen, durch welche Schali-
schutzmafinahmen ein angemessener Schutz vor Gerduscheinwirkungen er-
reicht werden kann.

Der raumliche Anwendungsbereich der 16. BImSchV wird im vorliegenden
Plangebiet baulich durch die geplanten ZufahrisstraRen und den Einmiin-
dungsbereich in die Hansingstrale bestimmt. Fir diese Bereiche wurde die zu
erwartende Larmsituation im Ist-Zustand und unter Ber(icksichtigung des Vor-
habens (Planfall) oberprifi.

Mit Umsetzung der Planung sollen als aktive SchallschutzmaBnahme beidseitig
der Zufahrisstralen Larmschutzwdnde mit einem Reflexionsverlust von min-
destens 4 dB und einer Héhe von 3 m Uber Straenniveau errichtet werden, um
erhebliche negative Auswirkungen fur die Anlieger zu vermeiden. Sie flossen
entsprechend bei den Berechnungen zum Planfall mit ein.

Die Berechnungen zeigen, dass durch die bestehende Verkehrsbelastung auf
der Hansingstrae bereits im Ist-Zustand zur Nachtzeit die Immissionsgrenz-
werte an einigen Hausern entlang der Hansingstralle ausgeschopft oder Uber-
schritten werden.
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Die demgegeniber nur geringe Verkehrsbelastung durch den Zusatzverkehr
zu dem geplanten Wohngebiet dndert diese Iimmissionssituation nicht grund-
satzlich, flhrt aber dazu, dass an weiteren Gebauden in den Obergeschossen
der Grenzwert zur Nachtzeit um bis zu 1 dB(A} Uberschritten werden konnte,
wobei die errechneten Werte aufzurunden sind. Tatsachlich liegt die Zusatzbe-
lastung durch die Planung groftenteils deutlich unter 1 dB(A). Die Uberschrei-
tung ist zudem nur an den Geb&uden zu erwarten, an denen die Grenzwerte
bereits im Ist-Zustand durch die Hansingstrale ausgeschopft werden. Zur
Tagzeit liegt an den zu beriicksichtigenden Gebduden keine Uberschreitung
der IGW vor.

Westlich der Hansingstrake sind, aufgrund der abschirmenden Wirkung der
Larmschutzwande im Einzelfall sogar geringere Beurteilungspegel zu erwarten
(Tabellen 13 und 14 des Gutachtens). Insgesamt liegt der Pegelanteil des Zu-
satzverkehrs im Mittel um mindestens 6 bzw. 8 dB(A) unter dem der Hansing-
straBe und der energetische Anteil des Zusatzverkehrs an den Gesamtimmis-
sionen liegt bei nur 15 % (s. Kap. 6 des Gutachtens).

Soweit der Grenzwert im Bereich der vorhandenen Bebauung beidseitig der
geplanten ErschiieBungsstrae Uberschritten wird, sind gema3 24 BImSchV
unter Berlicksichtigung der jeweiligen Raumart weitere Maftnahmen des passi-
ven Schallschutzes umzusetzen. Diese werden in Abstimmung mit den Eigen-
timern durchgefihr.

5.2 Verkehrsuntersuchung - Leistungsfihigkeit des Verkehrsnetzes
(Anlage 3)

Zur Bewertung der Erschlieungssituation und der verkehrlichen Auswirkungen
des Vorhabens wurde durch das Ingenieurbiiro Roelcke & Schwerdhelm GbR
(IRS), Varel, eine Verkehrsuntersuchung erstellt (s. Anlage 3, Bericht vom
18. November 2020). Es wurde gepriift, ob die Anbindungen mit den zu erwar-
tenden Verkehren die nétige Leistungsfahigkeit aufweisen. Weiterhin wurde die
Situation des nicht motorisierten Verkehrs vor dem Hintergrund der Verkehrssi-
cherheit geprufi.

Dabei konnte fir die Hansingstrale auf Verkehrszahlungen aus den Jahren
2014 und 2017 und firr die sudlich des Plangebietes verlaufende Grofiensieler
Stralte (K 190) in eingeschranktem Umfang auf Verkehrszahlungen der Stadt
vom 6./7.11.2020 zuriickgegriffen werden.

Zusatzlich wurde durch die IRS die Vereilung der Kfz-Verkehre am Knoten-
punkt dieser beiden Stralen ermittelt. Aufgrund méglicher Auswirkungen durch
die zu der Zeit Corona-bedingten Einschrankungen wurden die ermittelten Ver-
kehrsbelastungen um einen angemessenen Faktor erhdht, um fur die Untersu-
chung ,auf der sicheren Seite® zu liegen.

Far die Pommern- und die WestpreuRenstrale, welche von der Hansingstralte
im Bereich der einmindenden ErschlieBungsstraen weiter nach Westen fiih-
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ren, wurde die Verkehrsbelastung aufgrund der vorhandenen Wohneinheiten
abgeschatzt, wobei auch hier ein tendenziell ,ungiinstigster® Fall, d.h. eine
mdglichst hohe Verkehrsbelastung, abgebiidet wurde.

Die Betrachtung der Leistungsfahigkeit fir die untersuchten Knotenpunkte zeigt
im Bestand in allen Fallen eine sehr gute Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe A)
auf.

Fur die Ermittlung der Prognoseverkehrsstrome wurden die Bestandsdaten auf
das Horizontjiahr 2035 hochgerechnet (Prognose-Nullfail unter Bericksichti-
gung einer allgemeinen Verkehrsentwicklung von +5 %) und mit den zu erwar-
tenden Prognosedaten mit Umsetzung der vorliegenden Planung (Prognosefall
2035) verglichen.

Auch bei der zu erwartenden Verkehrsbelastung aus dem Plangebiet wurden
mit 1.160 Kfz/24h Ziel- und Quellverkehr und weiteren 1.460 Kfz/ 24h durch
mdglich erganzende gewerbliche Nutzungen konservative Abschatzungen ge-
troffen (Kap. 4.2 der Untersuchung). Es wird weiter angenommen, dass sich
der Verkehr zu ca. 45 % auf die nérdliche Planstralle und zu ca. 55 % auf die
sudliche Planstralte verteilt.

Unter diesen Bedingungen ist nach Aussage des Gutachters (s. Anlage 3, Kap.
4.3) die Leistungsfahigkeit an den Knotenpunkten weiterhin als gut zu bezeich-
nen (Qualitatsstufen A - B). Auch nach Umsetzung der Planung kann somit an
allen Knotenpunkten ein sehr guter und flissiger Verkehrsablauf erwartet wer-
den.

im Hinblick auf die Verkehrssicherheit insbesondere der nicht motorisierten
Verkehrsteilnehmer wurden keine offenkundigen Mangel erkannt. Bei der Ge-
staltung der Einmindungsbereiche der Planstralen in die Hansingstrale soll-
ten jedoch Sichtfelder eingehalten werden. Diese werden mit Schenkelldngen
von 5/70 mim Bebauungsplan dargestelit. Als Hinweis ist in die Planzeichnung
aufgenommen, dass die dargestellten Sichtdreiecke in einer Hohe von 0,80 bis
2,50 m dber der Fahrbahn von jeder sichtbehindernden Nutzung freizuhalten
sind (Einzelbaume, Lichtsignalgeber und &hnliches kénnen zugelassen wer-
den).

Zudem werden in der Untersuchung weitere flankierende Manahmen benannt
(z.B. Befestigung und Beleuchtung von Rad- und Fulwegen, Gehwegiberfahr-
ten in Einmiindungsbereichen), welche ggf. bei der Umsetzung der Planung
bertcksichtigt werden k&nnten.

5.3 Natur und Landschaft/ Artenschutz

Am westlichen Rand des Plangebietes verlauft ein Graben. Der sidliche Rand-
bereich wird als Lagerflache genutzt. Der Ubrige Bereich des Plangebietes war
bislang als Bahnflache gewidmet, wurde jedoch als soiche nicht bendtigt und
fast vollstandig fur Kleingarten genutzt. Diese sind aufgegeben und die Flache
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im Wesentlichen gerdumt worden. Der Bereich stelit sich derzeit als Brachfla-
che dar, welche locker mit Baumen bestanden ist.

Mit Umsetzung der Planung wird dieser Bereich teilweise in bebaute Flache
umgewandelt. Mit der Planung werden daher Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereitet. Zudem ist im Bereich der Baufelder mit einer Beseitigung der vor-
handenen Gehélze zu rechnen. Hieraus kénnen artenschutzrechtliche Auswir-
kungen entstehen.

Die Bebauung sol! sich jedoch im Wesentlichen auf den &stlichen Teilbereich
beschranken. Der westliche Teilbereich soll dagegen als Grinzug (Geholzstrei-
fen als Waldersatz, Parkanlage) ausgebildet werden, in den die vorhandenen
Baume integriert und durch weitere Anpflanzungen erganzt werden sollen.

Far den derzeit am Westrand im Regelprofil ausgebauten Graben ist eine teil-
weise Aufweitung zur Regenwasserriickhaltung geplant, wobei, soweit méglich,
ein naturnaher Ausbau vorgesehen ist, um auch eine dkologische Aufwertung
des Gewdssers zu erreichen.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung wurde
das ,Planungsbiiro Landschaft + Freiraum* (PFL) aus Bremerhaven beauftragt,
eine detailliete Biotoptypenkartierung durchzufohren, die voraussichtlichen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu bewerten und geeignete Mallnahmen zum
Ausgleich vorzuschlagen.

Die Umweltbelange werden ebenfalls durch das PFL eingehend im Rahmen ei-
ner umfangreichen Umweltpriifung untersucht und in einem Umweltbericht als
gesonderter Teil der Begriindung dokumentiert (Anlage 5). Eine Zusammen-
fassung des Umweltberichts ist in Kap. 5.7 dieser Begriindung zu finden.

5.4 Klimaschutz

Die Stadte und Gemeinden sollen bei Bauleitplanen gemal § 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB auch zur Férderung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung bei-
tragen.

Im vorliegenden Fall wird dieser Zielsetzung zum einen durch die geplante
kompakte Bauweise mit iiberwiegend mehrgeschossigem Geschosswohnungs-
bau Rechnung getragen. Dadurch wird die Flacheninanspruchnahme minimiert
und wesentliche Teilflachen im Plangebiet kénnen als Grinflachen ausgewie-
sen werden. Diese bleiben als siedlungsnahe Freiflachen und Frischiuftentste-
hungsgebiet erhalten. Auf den Grunflachen wird durch den teilweisen Erhalt
der vorhandenen Griinstrukturen und deren Ergdnzung mit standortgerechten
heimischen Laubbdumen eine Durchgriinung erfolgen. Weitere Anpflanzungen
mit hochstammigen Laubbdumen sind angrenzend an die Verkehrsflachen und
im Bereich der Gemeinschaftsstellplatze, -carports und -garagen vorgesehen.

Die Grinflaichen und Anpflanzungen dienen den Erfordernissen des Klima-
schutzes, indem sie dem Klimawandel entgegenwirken (z.B. durch Bindung von
CO;). Die innerhalb des Piangebietes verbleibenden Freiflachen besitzen
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ebenfalls eine positive Bedeutung fiir das Klima und die Luft. Damit wird dem
Grundsatz nach § 1a Abs. 5 BauGB entsprochen.

Die am Westrand vorhandene Grabenfidche soll erhalten bleiben bzw. teilwei-
se zu einer Regenwasserrickhalteaniage aufgeweitet werden. Damit wird Ver-
dunstungsfldche vergréRert und es wird der durch die Versiegelung des Bo-
dens im allgemeinen Wohngebiet zu erwartenden kleinrdumigen schnelleren
Erwdrmung entgegengewirkt. Diesem Ziel dient auch das Anlegen von Grin-
ddchern auf den Garagen.

5.5 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Der Stadt sind innerhalb des Geltungsbereichs sowie in der Umgebung keine
baulichen Anlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen oder Bodendenkmale
darstellen, bekannt. Es sind keine sonstigen wertvollen Kultur- oder Sachgiter
vorhanden.

Im Bebauungsplan ist folgender Hinweis aufgenommen:

.oollten bei Bau- und Erdarbeiten an andere Stelie ur- oder frithgeschicntliche
Bodenfunde (das kénnen u a. sein: Tongefidllscherben, Holzkohlesammlungen,
Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch
geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese meldepflichtig und
missen der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises unverziglich
gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter und der Unternehmer
der Arbeiten. Bodenfunde und Fundstelien sind bis zum Ablauf von vier Werk-
tagen nach Anzeige unverandert zu lassen bzw. ist fur ihren Schutz Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmaischutzbehorde vorher die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet (§ 14 Abs. 1 und 2 Niedersachsisches Denkmaischutzgesetz).”

5.6 Altablagerungen

Schwermetalie

In Nordenham sind mehrere Metallwerke anséassig. Aus diesem Grund hat die
Firma INFOCUS im Februar 2001 im Auftrag des Landkreises Wesermarsch im
gesamten Stadtgebiet von Nordenham Untersuchungen zu Schwermetallen
durchgefihrt. Dabei wurde festgestellt, dass der Prufwert fir Cadmium von
2 mg/kg TM in weiten Teilen des Stadtgebietes (berschritten wird. Im vorlie-
genden Plangebiet wird der Prifwert jedoch unterschritten. Die Untersu-
chungsunterlagen kénnen bei Bedarf bei der Stadt Nordenham eingesehen
werden,

Orientierende Schadstoffuntersuchung (Anlage 4)

Fir das vorliegende Plangebiet wurde durch das Sachverstandigenbiiro fur Alt-
lasten ,Groundsolution®, Oldenburg, eine Untersuchung des Bodens durchge-
fuhrt, um zu klaren, ob durch die Bahn Beeintrachtigungen durch Schadstoffe-
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intrage durch die Luft vorhanden sind, die einer wohnbaulichen Nutzung ent-
gegenstehen (Wirkungspfad Boden-Mensch).

Dabei wurde im Gebiet je ca. 3.000 m? eine Mischprobe entnommen. Zudem
wurden im Gebiet 20 Teilfldachen gebildet, auf denen jeweils Einzelproben ent-
nommen wurden, die in den beiden Tiefenintervallen 0-10 ¢m und 10-35 cm un-
tersucht wurden. Auf einem ca. 15 m breiten Streifen parallel zur Bahnlinie
wurden zudem zusétzliche Proben entnommen und auf bahntypische Schad-
stoffe (Herbizide) untersucht.

Als Bewertungsgrundlage wurden die Prufwerte nach dem Bundes-
Bodenschutzgesetz fiir die direkte Aufnahme von Schadstoffen auf Kinderspiel-
flachen, in Wohngebieten, Park- und Freizeitanlagen und Industrie- und Ge-
werbegrundsticken herangezogen.

Im Ergebnis wurde auf einer Teilflaiche im nordwestlichen Bereich die Belas-
tungsschwelle fir Wohngebiete fir den Parameter Benzo(a)pyren geringfigig
uberschritten. Dies lasst sich jedoch mit hoher Wahrscheinlichkeit auf die bis-
herige Kleingartennutzung und das Auftreten von Kohleresten (z.B. Grillkohle)
zuriickfilhren und macht keine weiteren Untersuchungen erforderlich.

Im stidwestlichen Bereich wurde auf einer weiteren Teilflache in der obersten
Bodenschicht (0-10 cm) die Belastungsschwelle fur die Parameter Ben-
zo(a)pyren und PCB deutlich Uberschritten. Fur diese Teilfidche ist nach Aus-
sage des Gutachters vor einer Umnutzung zu einem Wohngebiet daher eine
weitergehende Uberprifung erforderlich. Soweit erforderlich, werden Malinah-
men getroffen, die eine Schadstoffaufnahme Uber den Wirkungspfad Boden-
Mensch wirkungsvoll unterbinden (z.B. Austausch der oberen Bodenschicht
oder Uberdeckung des Bodens).

5.7 Zusammenfassung - Umweltbericht
(Anlage 5)

Nach § 2 Abs. 4 BauGB wurde fur die Belange des Umweltschuizes eine Um-
weltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Der Umweltbericht bildet entsprechend § 2 a BauGB einen gesonderten
Teil der Begriindung und ist dieser mit Anlage 5 beigefiigt. Im Folgenden wer-
den die wichtigsten Aspekte und Ergebnisse des Umweltberichts zusammenge-
fasst wiedergegeben.

Plangebiet

Das ca. 6,6 ha groRe Plangebiet besteht fast vollstandig aus einem ehemaligen
Kieingartengeldnde mit mehreren Griaben, das im Marz 2019 mit Ausnahme ei-
ner Gartenhiitte sowie der charakteristischen Baume abgeraumt wurde.

Das Gebiet wird verkehrs- als auch versorgungstechnisch von Westen uber die
HansingstraBe erschlossen. Von hier werden im Bereich vorhandener Wohn-
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geb&aude zwei ErschlieBungsstralien in das Gebiet gefuhrt. Die Wohngebéude
gehen dadurch dauerhaft verloren.

Schutzgut Mensch

Durch die Umwandlung des ehemaligen und jetzt nicht genutzten Kleingarten-
gebiets in ein Wohngebiet mit mehrgeschossigen Gebauden sind baubedingt
zeitweise LA&rm- und Schadstoffemissionen zu erwarten. Betriebsbedingt ist vor
allem im Bereich der Verbindungsstralen zur Hansingstralie durch den Ziel-
/Quellverkehr des Wohngebietes mit LArm- oder Schadstoffimmissionen zu
rechnen. Im Ubrigen werden die geplanten Verkehrsflachen (Stralen und
Stellplatze) ostlich des Wohngebietes angeordnet, sodass keine erheblichen
Beeintrachtigungen der in der Nachbarschaft wohnenden Menschen verursacht
werden.

Die betriebsbedingten Schadstoff- und Larmemissionen im Einmindungsbe-
reich der ErschlieBungsstralen in die Hansingstralle kdnnen durch aktive und
passive Larmschutzmaf3inahmen soweit vermindert werden, dass sie insgesamt
als nicht erheblich fiir die Menschen angesehen werden.

Schutzgut Biotoptypen/Pflanzen

Entlang der ostlich des B-Plan-Gebietes verlaufenden Bahnlinie und in der ge-
samten Fldche befindet sich Brombeergebisch von unterschiedlicher Dichte.
Der Baum-, Gehélzbestand im Plangebiet besteht Uberwiegend aus Obstbéau-
men unterschiedlichen Alters und Zustandes und aus sporadisch eingestreuten
Laubbaumen einheimischer Arten und nicht heimischen Nadelbaumen.

Innerhalb des Plangebietes sind zwei Teilbereiche als Biotoptyp ,Sonstiger Pi-
onier- und Sukzessionswald® anzusprechen, wenngleich die Flachen bei der
Bestandserfassung nicht mehr als Waldfldchen angetroffen wurden. Fir die
Fléchen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) eine Er-
satzaufforstung 1.S. des Niedersachsischen Gesetzes (iber den Waid und die
Landschaftsordnung (NWaldL.G) in einer Grée von mindestens 6.700 m zu
leisten,

Als Ausgleich soll im westlichen Bereich des Plangebietes ein 11,25 m breiter
Streifen als Waldflache hergestellt werden. Diese Flache dient sowohl als Aus-
gieichswaldpfianzung als auch als Ausgleichsmalnahme zu den Schutzgitern
Biotoptypen, Tiere, Boden und Landschafts- / Stadtbild. Ein weiterer Waldaus-
gleich erfolgt auf einer externen Kompensationsflache (s.u.).

Ostlich des Waldstreifens im Plangebiet soll eine gehélzreiche Parkanlage
entwickelt werden. Wie bei der geplanten Waldflache sollen die vorhandenen
Altbdume in moglichst grofier Anzahl integriert und durch Neuanpflanzungen
erganzt werden. Die restliche Flache soll zur Schaffung einer Aufenthaltsquali-
tat mit Rasen oder Beeten begrint und mit Wegen versehen werden.

Weitere Anpflanzungen sind im Bereich der Zuwegungen zum Plangebiet vor-
gesehen.
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Verbleibende Beeintréchtigungen kénnen durch Malnahmen auf einer exter-
nen Flache kompensiert werden, sodass naturschutzrechtlich eine vollstéandige
Kompensation auf der Biotoptypenebene erreicht wird.

Schutzgut Fauna

Fir das Plangebiet wurden zwischen Mérz und Juli 2019 faunistische Untersu-
chungen zu Amphibien und Brutvdgeln durchgefiihrt. Dabei wurde an zwei
Standorten am Westrand des Plangebietes mit dem Teichfrosch eine Amphibi-
enart erfasst. Der Teichfrosch ist in Deutschland und Niedersachsen nicht ge-
fahrdet. Die Art gilt als allgemein héaufige und verbreitet vorkommende Amphi-
bienart. Alle Amphibienarten sind jedoch gemai § 7 (2) Nr. 13 BNatSchG be-
sonders geschiitzt. Der Nachweis einer allgemein haufigen Art mit geringer In-
dividuenzahl wurde auf die Strukturarmut des Gebietes zum Zeitpunkt der Kar-
tierung zurickgefihrt.

Die Brutvogelgemeinschaft bestand erwartungsgemal® hauptséchlich aus Ge-
hélzbritern. Ein Grofiteil der Arten briitete in den Brombeerbestinden am Ost-
rand der Flache. Die erfassten Arten gelten jedoch mit Ausnahme des Bluthanf-
lings (noch) nicht als gefahrdet. Aufgrund der Lage des Geltungsbereichs ne-
ben der Bahnstrecke, den Bahnanlagen und Wohngebieten ist davon auszu-
gehen, dass das Plangebiet insgesamt keine Lebensstatte von artenschutz-
rechtlich relevanten Arten darstellt. Dem Plangebiet wurde insgesamt eine ail-
gemeine Bedeutung fur Brut- als auch Gastvégel beigemessen.

Potenziell erhebliche Beeintrachtigungen durch Storungen von Brutvogeln
werden dadurch vermieden, dass die Baudurchfiihrung auBerhalb der Vogel-
brutzeit, d.h. nicht im Zeitraum zwischen dem 15.03. und dem 30.06. vorgese-
hen ist. Stérungen von Gastvégeln auf der Baustelle werden i.S. des § 14
BNatSchG in Verbindung mit § 5 NAG-BNatSchG als nicht erheblich bewertet.

Schutzgut Boden

Naturraumlich ist das Gebiet der Landschaftseinheit 2 , Stadlander Marsch” zu-
zuordnen, deren Béden aus Meeres- und Flussablagerungen entstanden sind.

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wesermarsch 2016 ist das Gebiet
schon als besiedeltes Gebiet dargestellt.

Als durch die Kultivierung und géartnerischer Nutzung Uberpragter Mineralbo-
den besteht fir das Schutzgut ,Boden” im Plangebiet weder aufgrund seiner
Standorteigenschaften, seiner Naturnéhe noch seines Wasserhaushalts ein
besonderer Schutzbedarf.

Ein Eingriff in den Boden wird in erster Linie durch die kinftige Versiegelung
hervorgerufen. Durch die Nutzung eines ehemaligen Kleingartengelandes wird
mit der Planung jedoch auf eine ehemals z.T. bereits bebaute und genutzte
Flache in Siedlungsnihe und damit auf einen stark anthropogen veranderten
Boden zuriickgegriffen und die Uberplanung eines noch nicht veréanderten oder
weniger veranderten Bodens vermieden.
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Soweit nicht im Plangebiet méglich, werden die durch die Versiegelung entste-
henden Eingriffe in den Boden durch MaRnahmen auf einer externen Flache
kompensiert.

Schutzgut Grundwasser/Gewisser

An Oberflachengewéssern befinden sich ein etwa 3 m brejter und dber 1,0 m
tiefer Entwéasserungsgraben an der westlichen Grenze des Geltungsbereichs
und innerhalb der ehemaligen Kleingartenflache flache Entwésserungsgraben
und -mulden mit Tiefen unter 1,0 m. Letztere fihren nur unregelmafig Wasser
und unterliegen, anders als der am Westrand verlaufende Graben, keinem be-
sonderen Schutzbedarf.

Der Graben am Westrand soll erhalten bleiben und teilweise aufgeweitet wer-
den. Durch die geplante Ruckhaltung des anfallenden Oberflachenwassers in-
nerhalb der Plangebietsfliche und die gedrosselte Ableitung werden erhebli-
che Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes vermieden.

Schutzgut Klima/Luft

Die Wald- und Gehdlzstrukturen im Plangebiet erfiilllen aufgrund ihrer MaRe
die Vorgaben fur einen Bereich mit besonderer Funktionsfahigkeit fur Klima
und Luft und werden daher als Bereich mit besonderer Bedeutung fir den Kli-
maschutz angesehen.

Die Waldilachen kénnen durch Ersatzaufforstungen im Plangebiet und im Be-
reich der externen Kompensationsflache vollstidndig kompensiert werden.

Auch innerhaib der geplanten Grinflache ,Parkanlage® sollen wesentliche Tei-
le der vorhandenen Geholzstrukturen erhalten bieiben und durch weitere Neu-
anpflanzungen ergénzt werden,

Insgesamt verbleiben wegen des grollen Anteils der nicht zu versiegelnden
Flachen und der zahireichen zu erhaltenden und neu zu pflanzenden Waldfla-
chen und Einzelbdume keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes.

Schutzgut Landschafts- / Stadtbild

Das Landschaftsbild des B-Plan-Geltungsbereichs ist stark von der ehemaligen
Nutzung als Kleingartengebiet und der nach Nutzungsaufgabe erfolgten Aus-
breitung der Gehdlzbestdnde beeinflusst.

Mit Umsetzung der geplanten mehrgeschossigen Bebauung sind Auswirkungen
auf das Landschafts- / Stadtbild zu erwarten. Diese werden an der Westseite
aufgrund des Erhalts zahlreicher hoher Baume nur eingeschrankt wahrnehm-
bar sein. Insgesamt lassen sich Auswirkungen auf das &rtliche Landschafts- /
Stadtbild der angrenzenden Bereiche jedoch nicht vollstandig vermeiden.

Externe KompensationsmaBnahme

Durch die Planung sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, die nicht
vollstandig durch AusgleichsmaRBnahmen im Plangebiet kompensiert werden
kénnen.
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Als externe KompensationsmafRnahme steht in der Ortschaft Achterstadt, Ge-
meinde Ovelgtnne, eine Flache mit einer GesamtgréRe von ca. 26.000 m? zur
Verfugung. Auf dieser Fiache ist die Umwandlung von Grinland in eine Wald-
fliche vorgesehen, wodurch nach dem Niedersdchsischen Stidtetagmodell
(2013) eine Aufwertung um 2 Wertfaktoren (WF) erreicht werden kann. Insge-
samt stehen auf der Fldche somit 130.000 Werteinheiten (WE) zur Verfugung.
Diese werden vollstandig dem vorliegenden Bebauungspian zugeordnet.

Rechnerisch ergibt sich damit ein geringer Uberschuss von 11.743 WE (Tabel-
le 4 des Umweltberichts), was einem Anteil von 8,0 % der vollstiandigen Aus-
gleichsieistung der ErsatzmaRnahme entspricht. Der Uberschuss ist aufgrund
der Entwicklungszeit der ErsatzmalRnahme voraussichtlich erst nach vollstan-
diger Entwicklung der Ersatzwaldflache in 10 - 20 Jahren zu erwarten. Des
Weiteren wird mit der ErsatzmaRnahme flachenmafig ein vollstandiger Aus-
gleich des Verlustes an Waldflache erzielt.

Schlussbhetrachtung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das geplante Wohngebiet zu keinen
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fluhren wird, da die nicht ver-
meidbaren zu erwartenden Beeintrdchtigungen der Schutzgiter von Natur und
Landschaft durch die geplanten Ausgleichs- und externen Kompensationsmaf-
nahmen kompensierbar sind.
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7 Hinweise
Altablagerungen

Aufgrund z.T. bestehender hoher Cadmiumwerte im Stadigebiet von Norden-
ham hat die Firma INFOCUS im Februar 2001 im Auftrag des Landkreises We-
sermarsch im gesamten Stadtgebiet Untersuchungen zu einer méglichen Cad-
miumbelastung des Bodens durchgefihri. Fir das vorliegende Plangebiet wur-
de dabei festgestellt, dass der Prufwert fiir Cadmium von 2 mg/kg TM unter-
schritten wird. Die Untersuchungsunterlagen kénnen bei Bedarf bei der Stadt
Nordenham eingesehen werden.

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen, Bodenverun-
reinigungen oder -kontaminationen zutage treten, so ist unverziglich die Unte-
re Abfallbehérde/Bodenschutzbehtrde des Landkreises Wesermarsch zu be-
nachrichtigen. In den Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis aufge-
nommen.

Denkmalschutz

Der Stadt sind innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungspilanes keine
baulichen Anlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen oder Bodendenkmale
darstellen bzw. keine sonstigen wertvollen Kultur- oder Sachgiiter, bekannt.

In den Bebauungsplan wird folgender Hinweis aufgenommen:

,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche
Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: Tongefalischerben, Holzkohleansammlun-
gen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14
Abs.1 des Nds. Denkmalschutzgesetizes (NDSchG) meldepflichtig und mussen
der Denkmalschutzbehérde der Stadt Nordenham, Telefon: 04731 / 84249 und
dem Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege - Referat Archaologie -
Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15, Tel. 0441 7 79921 - 20 bzw. 22 un-
verziglich gemeldet werden.

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

Gebidudeenergiegesetz (GEG)

Zum 1. November 2020 ist das Gebdudeenergiegesetz (GEG) in Kraft getreten.
Durch das GEG werden das bisher gliltige Gesetz zur Einsparung von Energie
in Gebauden (EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Gesetz
zur Férderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (EEW&armeG) in ei-
nem Gesetz zusammengefihrt und ersetzt.
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b) Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

In seiner Sitzung vom 04.04.2019 hat der Rat der Stadgt Nordenham beschios-
sen, die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchzufithren. Die Beteiligung
der Blrger wurde gemal § 3 Abs. 1 BauGB am 18.11.2018 durchgefiihrt. Da-
bei hatten die anwesenden Blrger Gelegenheit zur Aulerung und Erdrterung
der Planunterlage. Gleichzeitig erfolgte die Beteiligung der Behdrden und
sonstiger Tréger Offentlicher Belange in der Zeit vom 04.11.2018 bis
04.12.2019.

¢) Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB unter gleichzeitiger Be-
teiligung der Behrden und sonstigen Triger 5fentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB

In seiner Sitzung am 11.02.2021 hat der Venwallungsausschuss der Stadt
Mordenham beschiossen, den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 150 nebst
Entwurf der Begriindung auf die Dauer eines Monats offentlich auszutegen.

Die offentliche Ausiegung des Bauleitplanes erfolgie in der Zeit vom
26.02 2021 bis einschiieflich 26.03.2021 im Rathaus der Stadt Nordenham
nach orisiiblicher Bekanntmachung in den Tageszeitungen.

Gleichzeitig erfolgte die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange.

o) Satzungsbeschiuss

Am 15.07.2021 hat der Rat der Stadt Nordenham unter Berlicksichtigung der
Abwigung der vorgebrachten Stellungnahmen den Bebauungsplan Nr 150, mit
der dazugehorigen Bagriindung beschicssen.

St BV ST SRV VA

Burgermeister

Anjagen

1. Wohnraumversorgungskonzept {re.urban  Stadterneuerungsgeselischaft
mbH, Oldenburg, 04.06.2018)

Schallimmissionsprognose (ted GmbH, Bremerhaven, 15.01.2021)
Verkehrsuntersuchung (IRS, Varel, 18.11.2020)

Schadstoffuntersuchung (Groundsolution GmbH, Cidenburg, 30.09.2015)
Umweitbericht (PLF Pianungsbiiro, Bremerhaven, Entwurf 13.01.2021)

e





