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01. Grundlagen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ist aufgrund des § 1 Absatz 3 und des § 10 des Baugesetz-
buches (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI.
| S. 2141), mit Berichtigung vom 16.01.1998 (BGBI. | Seite 137), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes zur Umstellung von Vorschriften aus den Bereichen
des Verkehrs-, Bau- und Wohnungswesens sowie der Familie, Senioren, Frauen
und Jugend auf den Euro (Zehntes Euro-Einfuhrungsgesetz - 10. EurcEG) vom
15.12.2001 (BGBI. S. 3762) und des § 40 der Niedersachsischen Gemeindeord-
nung (NGO) in der Fassung vom 22.08.1996 (Nds. GVBI. Seite 382), zuletzt ge-
andert durch Artikel 14 des Niedersachsischen Euro-Anpassungsgesetzes vom
20.11.2001 (Nds. GVBI. S. 701) aufgestellt und vom Rat der Stadt Nordenham am
03.07.2003 als Satzung beschlossen worden.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stutzen sich auf den § 9 Baugesetzbuch
(BauGB) unter Zugrundelegung des in § 1 BauGB aufgezeigten Leitbildes Uber
die Aufstellung von Bauleitpldnen sowie auf die Bestimmungen der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (Bundesgesetzblatt |
Seite 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | Seite 466) und der sonst rele-
vanten Rechtsvorschriften.

02. Stand der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Nordenham vom
27.03.1980 (genehmigt mit Verfugung der Bezirksregierung Weser-Ems vom
18.02.1981, Az. 309.7-21101-6701) enthielt fur den Planbereich der 35. Flachen-
nutzungsplanédnderung keine Darstellung.

Um die erforderliche Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher
Bauleitplanung herzustellen, wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren
(§ 8 Abs. 3 BauGB) zu der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 113 geéndert.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan vom 18.02.1981, M 1: 10.000
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Der Bereich der 35. Flachennutzungsplandnderung ergibt sich aus der Plan-
zeichnung und ist im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestellt. (Der Geltungsbe-
reich der 35. Flachennutzungsplanénderung hat die gleiche Gréfe wie der Be-
bauungsplan Nr. 113).

03. Panunterlage

Die Planunterlage ist auf der Grundlage der Liegenschaftskarte (§ 12 Nverm-
KatG) von der Vermessungs- und Katasterbehérde Jade/Weser, Katasteramt
Brake, im MaRstab 1 : 1.000 angefertigt.
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04. Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung
und ist darUber hinaus aus der nachfolgenden Ubersicht zu ersehen.
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Der Bebauungsplan Nr. 113 umfasst die Flursticke 1/3 tlw. der Flur 17, Gemar-
kung Nordenham, 78/4 tlw. und 79 tlw. der Flur 9, Gemarkung Abbehausen.

Das Bebauungsplangebiet wird westlich durch die Oldenburger Stralle, nérdlich
durch das Sondergebiet ,Baumarkt", westlich durch den Butjadinger Zu- und Ent-
wasserungskanal sowie sudlich durch eine als Weideland genutzte Grinflache
begrenzt.
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05. Angrenzende Bebauungspldne

Der Bebauungsplan Nr. 113 erstreckt sich ostlich der Oldenburger Stralle,
westlich des Butjadinger Zu- und Entwasserungskanals und sudlich des
Sondergebietes ,Baumarkt‘. Im Nordwesten grenzt mittelbar der Bebauungsplan
Nr. 56 an. Die Lage der angrenzenden Bebauungsplane ist der nachfolgenden
Ubersicht zu entnehmen.
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06. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Landesraumordnungsprogramm 1994 Teil 1 und 2 enthéalt keine Festlegung,
die der 35. Anderung des Flachennutzungsplanes widersprechen. Die Stadt Nor-
denham ist als Mittelzentrum ausgewiesen. Das regionale Raumordnungspro-
gramm des Landkreises Wesermarsch befindet sich zurzeit in Aufstellung, es sind
jedoch auch zum regionalen Raumordnungsprogramm keine Widersprlche zu
erwarten.

07. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Stadt Nordenham plant in dem Gebiet stdéstlich der Oldenburger Stral’e und
nordwestlich des Butjadinger Zu- und Entwasserungskanals bzw. des Gewéssers
Il. Ordnung ,Alte Gate* die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes
(GEe). In dieses Gewerbegebiet wird ein ortlich ansassiger Sanitér- und Stahl-
fachhandel umsiedeln. Ziel der stadtebaulichen Planung der Stadt Nordenham ist
es, den Bestand und die Erweiterungsméglichkeiten des Betriebes zu sichern.

Zur Zeit befindet sich der Betrieb in einer innerstadtischen Lage, die Gberwiegend
durch Wohnnutzung gekennzeichnet ist und eine Erweiterung der Kapazitaten
nicht zulasst. Zudem werden die Anlieger in diesem Bereich z. Zt. mit Schallemis-
sionen durch den Betriebsbedingten An- und Auslieferverkehr belastet, eine Um-
siedelung des Betriebes ist daher erstrebenswert. Damit die vorgesehene Pla-
nung einen stadtebaulich geordneten Rahmen erhélt, wird der Bebauungsplan
Nr. 113 erstellt.

Die vorliegende Planung wird langfristig in ein stadtebauliches Konzept einge-
bunden. Die Arrondierung des Standortes durch eine gewerbliche Nutzung im An-
schluss an das SO ,Baumarkt" entspricht den Zielen der Stadt Nordenham. Die
Anderung des Flachennutzungsplanes ist vorgesehen als Teil eines Gesamtkon-
zeptes zur Erweiterung und damit verbundenen Abrundung des Ortsbild-
charakters im Bereich Oldenburger Strale, Bahnhofstralle, Mittelweg und ehema-
liger Bahnlinie (,Bahndamm®*), mit der Wesermarsch-Klinik als zukinftigen Mittel-
punkt des Areals.
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Erganzend ist die gute verkehrliche Anbindung des geplanten Standortes mit un-
mittelbarer Lage an der Oldenburger Strale aufzufuhren. Dieses ist insbesondere
von Bedeutung, da der Einzugsbereich des Fachhandels und nachfoigender
gewerblicher Betriebe durch das gesamte Stadtgebiet und das Umland bestimmt
wird. Die Erreichbarkeit ist hier gesichert, ohne dass weitere bebaute Bereiche
verkehrlich belastet werden.

Langfristiges Ziel der Stadt Nordenham ist eine Arrondierung der gewerblichen
Nutzungen im gesamten Bereich stdlich des Sondergebietes ,Baumarkt® bis zur
Kreuzung von Oldenburger Strake und Bundesstrale B 212 und die Ausweisung
eines Wohngebietes mit ca. 400 Bauplatzen 6stlich des Zu- und Entwésserungs-
kanals.

08. Umweltvertriaglichkeitspriifung (UVP) - Umweltbericht

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

Eine Umweltvertraglichkeitsprufung ist fur diesen Bebauungsplan nicht erforder-
lich.

Ein Grinordnungsplan liegt vor und ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 113.
Ein schalltechnisches Gutachten liegt vor und ist eine Anlage zum B-Plan Nr. 113.

09. Inhalt des Bebauungsplanes - Festsetzungen im Sinne der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO)

Grundsétzliches zu den Festsetzungen:

Eine Ansiedlung grofflachiger Handelsbetriebe mit einem bestimmten
Warensortiment, wie z.B. ein Sanitéar- und Stahlfachhandel mit grol3em
Flachenbedarf, wobei die Kunden auf den Transport von z. T. sperrigen Gutern
angewiesen sind, gehort typischerweise nicht in den Innenstadtbereich.
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Durch die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes nahe der
Innenstadt werden ausgeglichene Versorgungsstrukturen nicht beeintrachtigt. Ein
Abzug von Kaufkraft aus dem Stadtzentrum und die damit verbundenen negativen
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich wére jedoch zu erwarten,
wenn in dem Gewerbegebiet ein zu breit gefachertes Warensortiment angeboten
wirde. Die Bildung eines Subzentrums in Konkurrenz zur Innenstadt ist in jedem
Fall zu verhindern.

Es werden daher textliche Festsetzungen erforderlich, die eine entsprechende
Einschrankung der Nutzungen in dem Plangebiet unter Berlcksichtigung
vorhandener und fehlender Angebote im zentralen Versorgungsbereich vorsehen.
Durch die Festsetzung der maximalen GeschoBflache und der Uberbaubaren
Flache durch Baugrenzen ist die zukUnftige GréRBe der gewerblichen Nutzung
hinreichend bestimmt.

09.1 Art der baulichen Nutzung

¢ Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 113 wird eine einge-
schrankte Gewerbegebietsnutzung (GEe) gemal § 8 BauNVO festge-
setzt. Es sind nur Betriebe oder Betriebsteile zulassig, deren Emissionen das
Wohnen nicht wesentlich stéren. (Auflage siehe Punkt 14 und Anlage).

e Die gemal § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO als Ausnahme zulassigen Anlagen
sind nicht Bestandteil der Satzung.

e Einzelhandelsbetriebe fur Lebensmittel, Textilien, Elektro- und Elektronik-
artikel, Schuh- und Lederwaren und sonstige Handelsbetriebe, die im Hinblick
auf den Verkauf an letzte Verbraucher diesen vergleichbar sind, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Vergniigungs-
statten, sind generell nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

09.2 Maf der baulichen Nutzung

¢ In dem eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) wird eine Grundflachenzahl
von 0,5 und eine Geschossflachenzahl von 0,5 bei einer eingeschossigen
Bauweise festgesetzt.
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09.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflachen

Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 113 wird eine abweichende Bauweise
gemaR § 22 BauNVO festgesetzt. Abweichend von § 22 Abs. 2 BauNVO ist im
Bereich des Gewerbegebietes eine Gebaudelange von 120 m zulassig.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch die Festsetzung von
Baugrenzen gemafn § 23 BauNVO bestimmt. Der Verlauf berticksichtigt dabei
den StraRenverlauf, vorhandene Gewasser sowie die Mdglichkeiten einer zu-
kiinftigen stadtebaulichen Entwickiung.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze und Garagen
geman § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO nicht zulassig.
Diese Festsetzung soll verhindern, dass eine stadtebauliche Zersiedlung
durch Nebenanlagen auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen eintritt.
Eine Behinderung durch Nebenanlagen innerhalb der Raumstreifen der Ge-
wasser wird somit ausgeschlossen.

ErschlieRungsstralen, Feuerwehrzufahrten und Wege auf den nicht Gberbau-
baren Grundstickflachen sind zuléssig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 113 darf die zuléssige Grund-
flachenzahl durch die Grundflache der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten
Anlagen nicht Uberschritten werden.

09.4 Textliche Festsetzungen/ Sonstige Festsetzungen/ Kennzeichnung/

Nachrichtliche Ubernahme/ Hinweise

Innerhalb der textlichen Festsetzungen werden festgesetzt:

MaRnahmen zum Schutz und zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft sind im Granordnungsplan nédher beschrieben.
Der Griinordnungsplan (einschlieBlich MaBnahmen) ist Bestandteil des

Bebauungsplanes (siehe Anlage).
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Zuordnung von Ausgleichsmafinahmen

Es werden MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB auf
den Grundstiicken, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind, als auch an anderer Stelle zugeordnet. (Siehe Punkt 13 und Anlage)

e Zum Schutz vor Larmimmissionen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wer-
den folgende Bedingungen und Auflagen fur das Gewerbegebiet festgesetzt:
(Gliederung des Baugebietes im Sinne von § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO
nach der (méglichen) Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen
BedUrfnisse und Eigenschaften.)

GEe - Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrankungen
Es sind nur Betriebe oder Betriebsteile zulassig, deren Emissionen das Woh-
nen nicht wesentlich stéren.

Auflage:
Die ,GE“-Flache wird als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) mit einem

immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) von
60,0 dB(A) tagstber und 45,0 dB(A) nachts festgesetzt.
Schallpegelminderungen, die bei konkreten Einzelvorhaben durch Abschir-
mungsmaRnahmen erreicht werden, kénnen in der Hohe des Schirmwertes
bzgl. der relevanten Immissionswerte des Flachenschallleistungspegels zuge-
rechnet werden.

e Zum Schutz vor Larmemmissionen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB ist
auf der festgesetzten Flache eine Larmschutzmafnahme (bestehend aus
Larmschutzwall oder Larmschutzwand) mit einer Mindesthéhe von 3,50m Gber
Gelandeniveau anzulegen. Die Flache der LarmschutzmaBnahme ist als Grin-
flache zum Anpflanzen von Strauchern festgesetzt (siehe auch Schalltechni-
sches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 113).

Das Schalltechnische Gutachten (einschlieBlich MaBnahmenplan) ist eine
Anlage des Bebauungsplanes Nr. 113.
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Innerhalb der sonstigen Festsetzungen werden festgesetzt:

e Im sldéstlichen Geltungsbereich ist ein Larmschutzwall oder eine Larm-
schutzwand als Grinflache mit der Zeckbestimmung privat festgesetzt. Fur
diesen Larmschutzanlagen ist das Anpflanzen von Strauchern als MalRnahme
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festge-
setzt.

e Entlang der stidwestlichen Grenze des Geltungsbereiches ist ein Grunstreifen
als Geholzstreifen in 5,00m Breite als Flache fur Manahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt (siehe auch
Grlnordnungsplan).

e Entlang der suidwestlichen Grenze des Geltungsbereiches ist das Anlegen von
Zufahrten zum Plangebiet mit Hinblick auf zukinftige stadtebauliche Mafinah-
men nicht zul&ssig.

Als nachrichtliche Ubernahme werden in den Bebauungsplan aufgenommen:

1. Vorhandene offene Graben und Grippen mussen gemal? dem Niedersachsi-
schen Wassergesetz in ihrem Bestand dauerhaft erhalten bleiben. Jegliche
Veranderungen in und an den Gewassern, wie z. B. Verrohrung, Uferbe-
festigung, Vertiefung, Verbreiterung und Verfullungen sind nicht zulassig.
Ausnahmen bedurfen einer Genehmigung der unteren Wasserbehdrde.

2. Zur Aufreinigung und Unterhaltung der Gruppen und Grenzgrében sind nach
dem Niedersachsischen Wassergesetz die Grundstlickseigentimer verpflich-
tet. Die Aufreinigung hat regelmanig zu erfolgen.

3. GemaR dem Niedersachsischen StraRengesetz ist das Anlegen von Anpflan-
zungen (z. B. Baume, Strducher, Hecken etc.), Zaunen, Stapeln, Haufen und
anderen, mit dem Grundstiick nicht fest verbundenen Einrichtungen, unter-
sagt, wenn sie die Verkehrssicherheit und hier insbesondere die Sicht in den
Sichtdreiecken der Strafleneinmindungen beeintrachtigen.

4. Siehe Punkt 11. Archéologische Denkmalpflege
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Als Hinweise werden in den Bebauungsplan aufgenommen:

1. Diesem Bebauungsplan liegt die Baunutzungsverordnung 1990 vom
23.01.1990 (Bundesgesetzblatt | Seite 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993
(BGBI. | Seite 466), zu Grunde.

2. Gem. der Satzung des Entwéasserungsverband Butjadingen ist entlang der
Ausgleichsflache (Kompensationsflache, hier Larmschutzwall), die sich am
Verbandsgewasser lll. Ordnung NWG, Schaugraben 4 (Alte Gate) befindet, ist
ein Gewasserunterhaltungsstreifen von 5 m Breite, gemessen von der Bo-
schungsoberkante des Gewassers, von jeglicher Bebauung und Bepflanzung
freizuhalten.

10. ErschlieBung, Verkehr und infrastrukturelle Ausstattung

ErschlieRung, Verkehr:

Die VerkehrserschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt ausschliellich Uber die
Oldenburger StraRe, der Verbindung zwischen B 212 und nordwestlichem Stadt-
gebiet. Der auf der auf der westlichen Seite der Strale vorhandene Radweg ver-
bindet den Ortsteil Atens mit dem Ortsteil Ellwtrden.

Das neue Gewerbegebiet ist an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
angeschlossen. Die nachste Bushaltestelle befindet sich in ca. 0,6 km Entfernung
stadteinwéarts an der Oldenburger Stralle.

Versorgung:
Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Erdgas und elektrischem Strom sowie

Fernmeldeeinrichtungen erfolgt durch die &ffentlichen Netze der Versorgungsun-
ternehmen, die in das Gebiet hinein zu erweitern sind.

Entsorgung:
Die Entwéasserung des gesamten Gebietes erfolgt nach dem Trennsystem. Das

anfallende Schmutzwasser wird Uber im Bereich des Plangebietes anzulegende
Schmutzwasserleitungen der stadtischen Kanalisation zugefthrt und dem stadti-
schen Klarwerk zugeleitet.
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Zur Aufnahme und Weiterleitung des anfallenden Oberflachenwassers dienen die
im Baugebiet bereits vorhandenen und neu anzulegenden offenen Wasserzuge.
Sie werden zur Oberflachenentwésserung des Baugrundstickes herangezogen.
Der Oberflachenentwéasserungsplan ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
zu erstellen.

Abfallbeseitiqung:
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Wesermarsch bzw. ist von dem

anzusiedelndem Betrieb zu regeln.

11. Archdologische Denkmalpflege

Die nachrichtliche Ubernahme unter Punkt 5 enthalt folgenden Hinweis:

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bo-
denfunde (das kénnen u.a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen , auch ge-
ringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, so sind diese gemal § 14 Abs. 1
des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Be-
zirksregierung Weser-Ems, Dezernat 406 —Archaologische Denkmalpflege- oder
der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Nordenham unverziglich gemeldet
werden.

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

12. Darstellungen zu Boden- und Grundwasseruntersuchungen

Das fur das Stadtgebiet Nordenham verfugbare Bodenbelastungskataster weist
fur den Anderungsbereich keine relevanten Bodenbelastungen aus.
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13. Naturschutz und Landschaftspflege

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

Im Zusammenhang mit der 35. Anderung des Flachennutzungsplanes und der
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 113 wurde das Planungsburo PLF,
Stresemannstrale 46, 27572 Bremerhaven, beauftragt, die voraussichtlichen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu bewerten und geeignete Mallnahmen zum
Ausgleich festzulegen.

Der Auftrag umfasste die Erstellung eines Grinordnungsplanes fur die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes und die Anderung des Flachennutzungsplanes im Pa-
rallelverfahren. In diesem Gutachten enthalten ist eine Bestandserfassung und
Bewertung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbil-
des, eine Wirkungsanalyse und die Eingriffsregelung, d. h. die Darstellung der
MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Kompensation von Eingriffen.
Die zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt sind im Grinordnungsplan
(siehe Anlage) dargestellt und werden durch entsprechende Festsetzungen in-
nerhalb des Bebauungsplanes Nr. 113 bericksichtigt.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft sind im Grunordnungsplan naher beschrieben.

Zuordnung von Ausgleichsmalnahmen

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

Je m2 méglicher zu versiegelnder Flache sind 1,048 m* Kompensationsflachen auf
den sich im Eigentum der Stadt Nordenham befindlichen Flurstucke,
entsprechend dem Grinordnungsplan, zusatzlich zu den Ausgleichsmafl3nahmen
auf den Grundstiicken anzulegen.

Der MaRnahmenplan legt detailliert die zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft erforderlichen MaRnahmen fest (siehe Granordnungsplan).
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Blexen, und die Flurstiicke 14/2 und 1/11 tiw., Flur 10, Gemarkung Biexen, vorge-
sehen.

ljas heildt, Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1 a Abs. 3
BauGB werden sowohl auf den zukunftigen Baugrundstiicken im Geltungsbereich,
auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, als auch auBerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 113 auf vor beschriebener Er-
satzflache als ErsatzmaRnahmen erfolgen. Mit den insgesamt beschriebenen
Mafnahmen erfolgt ein Ausgleich im Sinne des § 1 a BauGB.

Die Ersatzflache befindet sich im Eigentum der Stadt Nordenham und ist somit
dauerhaft gesichert.

(Ubersichtsplan der Ersatzfiidchen siehe Grunordnungsplan)

-satz->Bknahmenfléche 6.583 m?
srstc /11 tiw. und 14/2, Flur 10
Gemarkung Blexen

l Ersatzmaftnahmenfliche 4.487 m* R il N /é/ “’7‘?’@
\ Flurstiick 32 tiw., Flur 20 Gemarkung el g TF
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14. Darstellungen zum Immissionsschutz (Schallimmission[

Die Stadt Nordenham beabsichtigt, 2002/2003 ein Wohngebiet mit ca. 400
Bauplatzen zwischen dem Butjadinger Zu- und Entwasserungskanal, der enema-
ligen Bahnlinie und dem Mittelweg aufgrund des erhéhten Bedarfs an Bauland im
Stadtgebiet auszuweisen. Das geplante Wohngebiet knipft stadtebaulich an die
vorhandenen Gebietsstrukturen in diesem Bereich an, die Erschliefung dieses.
. Gebietes wird tiber die Oldenburger Strafte und den Mittelweg erfolgen.

Parallel dazu plant die Stadt Nordenham eine stidtebauliche Fortsetzung des
Sondergebietes ,Baumarkt* westlich ‘des Butjadinger Zu- und Entw'a‘sserurigska—
nals und 6stlich der Oldenburger Stralle mit dem Bebauungéplan Nr. 113 und der
Ausweisung von weiteren Gewerbeflachen in diesem Gebiet bis zur ehemaligen
Bahnlinie. Diese Fléache bietet wegen der guten Verkehrsanbindung und der
durch den Kanal abgeschirmten Lage.zur geplahten Wohnbe_bauung_ optimale

Voraussetzungen fir gewerbliche ‘Nutzungen, deren Einzugsbereich durch das
Stadtgebiet und das weitere Umland bestimmt werden.

Upersichts lan M 1:5000
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Aufgrund der mittelbaren Néhe der geplanten Gewerbeflache zu den geplanten
Wohngebieten éstlich des Butjadinger Zu- und Enwéasserungskanals sind
Konflikte in Bezug auf Gerdauschimmissionen nicht auszuschlieRen. Deshalb wur-
de das Institut fur technische und angewandte Physik GmbH (itap) an der Carl-
von-Ossietzky-Universitat Oldenburg beauftragt, ein schalltechnisches Gutachten
zu erstellen, in welchem die auf der Gewerbeflache mdéglichen immissions-
wirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) ermittelt wurden.

Durch die Festlegung von flachenbezogenen Schallleistungspegeln fur das Plan-
gebiet unter Berticksichtigung der vorhandenen und potentiellen Vorbelastung
soll sichergestellt werden, dass das Plangebiet einer optimalen Nutzung bei
gleichzeitiger Bericksichtigung des Schutzanspruches zukinftiger Wohnbebau-
ung zugefuhrt werden kann.

Die Untersuchung ergab folgende Ergebnisse:

o Die Wohnumgebung des Bebauungsplanes ist durch die Gerausche aus den
bereits bestehenden Gewerbefldchen vorbelastet. Immissionsmessungen vor
Ort und Ausbreitungsberechnungen ergaben, dass es derzeit in Bezug auf
Immissionen aus Gewerbe- und Industrieanlagen zu keinen Konflikten kommt.

e Zusétzlich wurde die potentielle Vorbelastung durch bereits ausgewiesene,
aber noch nicht genutzte Erweiterungsflachen fur gewerbliche Betriebe be-
rechnet. Die Beriicksichtigung dieser kinftigen Gerauschquellen ergab nur ei-
ne unbedeutsame Erhéhung der Immissionen an der Wohnbebauung.

¢ Durch die vorhandene und potentielle Vorbelastung werden die Richtwerte der
TA Larm fur allgemeine Wohngebiete im Tag- und Nachtzeitraum deutlich un-
terschritten. Zuséatzliche Immissionen durch das Plangebiet Nr. 113 sind somit
grundsatzlich méglich.

e An der nachstgelegenen Wohnbebauung werden die Immissionsrichtwerte un-
ter Berlicksichtigung der tatsachlichen und potentiellen Vorbelastung tagstber
und nachts nahezu ausgeschépft, wenn folgende Flachenbezogene Schallleis-
tungspegel fur das Plangebiet festgesetzt werden:

Plangebiet Nr. 113: L“wa = 60,0 dB (A) /m? tagsuber
L“wa = 45,0 dB (A) /m? nachts




Bebauungsplan Nr. 113 20

Schallpegelminderungen, die bei konkreten Einzelvorhaben durch Abschir-
mungsmafinahmen erreicht werden, kénnen in der Héhe des Schirmwertes
bzgl. der relevanten Immissionswerte des Flachenschallleistungspegels zuge-
rechnet werden.

Aufgrund der Ergebnisse dieser Untersuchung kann das Bebauungsplangebiet
als Gewerbegebiet (GEe) ausgewiesen werden, wenn die genannten Festsetzun-
gen getroffen werden.

Das Schalltechnische Gutachten ist eine Anlage zur 35. Flachennutzungs-
planidnderung sowie zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 113

15. Brandschutz

Nach dem Niederséchsischen Brandschutzgesetz obliegt den Gemeinden und
Stadten der abwehrende Brandschutz. Sie haben dafur die erforderlichen Mittel
und Anlagen bereitzustellen. Dazu gehort auch die ausreichende Léschwasser-
versorgung in den Baugebieten.

Eine unabhangige Léschwasserversorgung(LWVS) in dem Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 113 wird wie folgt erstelit:

1 St. Unterflurhydranten (UFH) auf 200er-Leitung,

1 St. Flachspiegelbrunnen (LWB) ist bereits auf dem Gelande des SO ,Baumarkt"
vorhanden.
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Unterflurhydranten / X Flachspiegelbrunnen

Plantbersicht der Lage von X
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16. Kinderspielpldtze

Nach den Ausfiihrungsbestimmungen des Niederséchsischen Spielplatzgesetzes
(AB/NSpPG) zu § 2, 2.1 ist ein Spielplatz nicht erforderlich bei

e Gewerbegebieten (§ 8 BauNVO)

17. Bodenordnung

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes kénnen zur Erschlieffung oder Neu-
gestaltung bestimmter Gebiete bebaute und unbebaute Grundstiicke durch Umle-
gung in der Weise neu geordnet werden, dass nach Lage, Form und GréRe far
die bauliche oder sonstige Nutzung zweckmaRig gestaltete Grundstlcke entste-
hen. Die Umlegung ist von der Stadt in eigener Verantwortung anzuordnen und
durchzufihren, wenn und sobald sie zur Verwirklichung des Bebauungsplanes er-
forderlich ist. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass eine Umlegung nicht er-
forderlich wird.

18. Kosten, Finanzierung und Verwirklichung des Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 113 entstehen der Stadt
Nordenham neben den Planungskosten folgende Kosten:

e Anlegen eines Unterflurhydranten (UFH) auf 200er-Leitung an der westlichen
Seite der Oldenburger Stralle, gegenuber des Plangebietes.

(Grundlage des Kostenansatzes fur die AusgleichsmaRRnahmen ist das im Rah-
men der Grindung der Flachenagentur des Landkreises Wesermarsch aufgestell-
te Berechungsschema.)

Die Stadt Nordenham fuhrt die 0.g. Malnahme durch,
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19. Verfahrensablauf

a) Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Nordenham hat in seiner Sitzung am 13.12.2001 die 35.
Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 113 beschlossen.

b) Friihzeitige Biirgerbeteiligung geman § 3 Absatz 1 BauGB
Die frihzeitige Burgerbeteiligung fand am 15.04.2002 im Rahmen einer Blrger-
versammlung im Ratssaal statt. Es war kein Burger anwesend.

c) Wiederholung der &ffentlichen Auslegung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB unter
gleichzeitiger Beteiligung der Trager offentlicher Belange geméf § 4 Abs.
1 Satz 2 BauGB

In seiner Sitzung am 29.04.2003 hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Nor-

denham beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 113 und parallel dazu die 35. An-

derung des Flachennutzungsplanes wiederholt 6ffentlich auszulegen.

Die Bauleitplane wurden bereits in der Zeit vom 01.07.2002 bis zum 31.07.2002
sffentlich ausgelegt. Der Satzungsbeschluss wurde am 07.11 .2002 durch den Rat
der Stadt Nordenham gefasst.

Im Zuge der 6ffentlichen Auslegung ist ein Formfehler aufgetreten, der die Wie-
derholung der éffentlichen Auslegung und einen erneuten Satzungsbeschluss er-
fordert.

Die offentliche Auslegung der Bauleitplane unter gleichzeitiger Beteiligung der
Trager offentlicher Belange fand in der Zeit vom 12.05.2003 bis zum 11.06.2003
statt.

d) Satzungsbeschluss

Am 03.07.2003 hat der Rat der Stadt Nordenham unter Berticksichtigung der Ab-
wagung der vorgebrachten  Anregungen den Bebauungsplanentwurf
Nr. 118 mit der dazugehérigen Begrindung als Satzung beschlossen.

Nordenham, 248 OKT. 2003

|

Dr. Raffetseder, Burgermeister




