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1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 37 befindet sich im Stadtteil Einswarden
im nérdlichen Bereich von Nordenham. Das vorliegende Plangebiet der 8. An-
derung umfasst die Flurstiicke Nr. 72/7, 72/10 und 72/11 der Flur 23, Gemar-
kung Blexen und umfasst damit Teilflaichen im siidwestlichen Bereich des ur-
spriinglichen Bebauungsplanes Nr. 37, rechtskriftig seit dem 16.11.1990.
Nordwestlich verléuft die Lange StralRe (K 188).

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

Das Plangebiet ist im 6stlichen Bereich mit einem Lebensmitteldiscounter und
einem weiteren ehemals gewerblich genutzten Geb&ude bebaut. Der westliche
Teilbereich ist derzeit noch unbebaut.

Der Lebensmittelmarkt entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen an
einen modernen Lebensmittelmarkt und einer zeitgeméRen Warenprasentation.
Der Markt soll durch einen erweiterten Neubau im westlichen Teil des Plange-
biets an die aktuellen Anforderungen an einen dauerhaft wettbewerbsfahigen
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Standort angepasst werden. Es ist vorgesehen, im neuen Gebiude eine Ver-
kaufsflache einschlieRlich eines Backshops von insgesamt ca. 1.130 m? zu rea-
lisieren.

Als dann groRflachiger Einzelhandelsbetrieb kann der Betrieb jedoch nicht
mehr nach den bisher bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nr. 37 zugelassen werden. Dieser setzt fir das Plangebiet ein Mischgebiet fest
(s. Anlage 1).

Nach SchlieRung eines Nahversorgers in der Ortslage Blexen stellt der Betrieb
als einziger verbliebener Markt im Stadtnorden von Nordenham die Nahversor-
gung fur die nérdlichen Stadtteile sicher. Im Einzelhandelskonzept 2016 der
Stadt Nordenham ist der Bereich des bestehenden Marktgebsudes als zentra-
ler Versorgungsbereich ,Nebenzentrum Einswarden" aufgefiihrt. Der Einzel-
handelsstandort ist daher fur die Stadt von erheblicher Bedeutung und soll ge-
sichert werden. Aus diesem Grund soll das Vorhaben erméglicht und die erfor-
derliche Anpassung der Festsetzungen im Bebauungsplan vorgenommen wer-
den.

Der Altstandort soll im Rahmen des festgesetzten Mischgebietes einer neuen
Nutzung zugefithrt werden. Jedoch sollen fir den Bereich in diesem Zuge regu-
lierende Festsetzungen zur zulassigen Einzelhandelsnutzung vorgesehen wer-
den. Der Bereich wird daher ebenfalls in das Plangebiet einbezogen.

3 Planungsgrundlagen und Vorgaben

3.1 Grundlagen des BebaUuﬁgspla‘nes

Der Bebauungsplan ist aufgrund des § 1 Absatz 3 und des § 10 des Bauge-
setzbuches (BauGB) in der Neufassung vom 24.06.2004 mit Bekanntmachung
vom 23.09.2004, zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom
20.07.2017 (BGBI. | S. 2808), aufgestellt und am 14.12.2017 vom Rat der
Stadt Nordenham als Satzung beschiossen worden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stiitzen sich auf den § 9 Baugesetz-
buch (BauGB) unter Zugrundelegung des in § 1 und 1a BauGB aufgezeigten
Leitbildes Uber die Aufstellung von Bebauungsplénen. Diesem Bebauungsplan
liegen die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990
(Bundesgesetzblatt I, Seite 133), zuletzt gedndert durch Artikel 2 vom
04.05.2017, und die sonstigen relevanten Rechtsvorschriften zugrunde.
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3.2 Einzelhandelskonzept der Stadt Nordenham

Im Jahr 2016 wurde durch die CIMA Beratung und Management GmbH,
Lubeck, fur die Stadt ein Einzelhandelskonzept erarbeitet, welches im Novem-
ber 2016 vom Rat der Stadt beschlossen wurde.

Die Stadt Nordenham weist eine topografisch exponierte, halbinselartige Lage
in der nordlichen Wesermarsch auf mit dem Weserlauf als naturrdumliche Bar-
riere. Das nord-siidlich gerichtete Siedlungsband der Kernstadt und der acht
weiteren Ortsteile erstreckt sich zwischen der Bundesstraf’e 212 als dominie-
rende Verkehrsachse im Westen und dem Weserflusslauf im Osten. Die tren-
nende Wirkung der Weser sowie die begrenzende Wirkung der Nordsee pra-
gen den Wirtschaftsraum der nérdlichen Wesermarsch.

Aufgrund dieser Siedlungsstruktur wird die Nahversorgung in Nordenham ne-
ben dem Schwerpunkt in der Innenstadt durch weitere entlang wichtiger Pend-
lerstrecken gelegene und vorrangig der wohnortnahen Versorgung dienende
Standorte in mehreren Nebenzentren ergénzt.

Im Einzelhandelskonzept sind der stliche Teil des Plangebietes mit dem be-
stehenden Lebensmittelmarkt und weitere, nordéstlich angrenzende Flachen
mit einem Arztehaus und einer Apotheke als zentraler Versorgungsbereich
,Nebenzentrum Einswarden” eingestuft, welche einen wichtigen Beitrag zur
Nahversorgung im Stadtnorden leisten. Dies gilt umso mehr, als im Stadtteil
Blexen Ende 2015 ein kleiner Lebensmitteimarkt aufgegeben wurde und der
vorliegende Marktstandort der einzig verbliebene, derartige Betrieb im Stadt-
norden von Nordenham die Nahversorgung fiir die Stadtteile Einswarden,
Friedrich-August-Hutte und Blexen sicher stellt. Diese Stadtteile befinden sich
abgesetzt von den tbrigen Stadtteilen. Nahversorgungsalternativen in der
Kernstadt sind aus dem Stadtnorden daher nur mit dem Pkw zu erreichen.

Im Einzelhandelskonzept wird empfohlen, grofflachige Neuentwicklungen mit
,zentrenrelevanten Sortimenten® nur in der Innenstadt anzusiedeln. Lebensmit-
telmarkte als Bestandteil der Nahversorgung sollen dagegen an integrierten
Standorten in den Nebenzentren gesichert und gestarkt werden. Dies schlief3t
auch eine bedarfsgerechte Verkaufsflichenerweiterung der anséssigen Le-
bensmittelmarkte ein. Fuir Ansiedlungen von grof¥flichigen Formaten ist jedoch
eine Vertraglichkeit mit den zentralen Versorgungsbereichen nachzuweisen
(Einzelhandelskonzept 2016, S. 77).
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3.3 Beschleunigtes Verfahren

Far Planungsvorhaben der Innenentwicklung (,Bebauungsplane der Innenent-
wicklung“) kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt
werden.

GemalR § 13 a BauGB kann die Stadt einen Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren durchfiihren, sofern

¢ es sich um einen Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Maf3nahmen der Innenent-
wicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) handelt,

e inihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine GréfRe der Grundflache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 m?
b) 20.000 bis weniger als 70.000 m?, wenn durch Gberschlagige Prifung
die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

« die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grindet wird und

¢ keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
des BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Die vorliegende Plananderung umfasst einen Teilbereich von ca. 12.000 m?
des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 37. Dabei handelt es sich um einen
bereits bislang vollstandig als Mischgebiet festgesetzten Bereich, fur den durch
die teilweise Umstufung in ein Sondergebiet ,Einzelhandel® ein ausreichender
Rahmen fiir den geplanten Geschaftsneubau geschaffen werden soll.

Das Gebiet ist vollstandig von Bebauung umgeben und selbst in Teilen bebaut.
Damit handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Der Schwellenwert der iuléssigen Grundflache gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 1
BauGB von max. 2 ha wird im vorliegenden Fall bereits aufgrund der geringe-
ren Grolle des Plangebietes nicht erreicht.

GemaR § 13 a BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die

einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unter-

liegen. =

Mit der Planung soll die Verlagerung des anséssigen Lebensmitteldiscounters
innerhalb des Plangebietes und die Errichtung eines Neubaus ermdglicht wer-
den. Die Verkaufsflache soll in diesem Zuge von derzeit ca. 750 m? (einschliel3-
lich Backshop) auf insgesamt ca. 1.130 m? Verkaufsflache erhéht werden. Da-
mit handelt es sich zukinftig um einen grofflachigen Einzelhandelsbetrieb und
um ein Vorhaben nach Anlage 1, Punkt 18.6.2 UVPG (Bau eines groflachigen
Einzelhandelsbetriebes mit einer Geschossflache zwischen 1.200 m? bis weni-
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ger als 5.000 m?). in Verbindung mit Punkt 18.8 UVPG ist bei solchen Vorha-
ben eine allgemeine Vorpriifung durchzufiihren, um festzustellen, ob das Vor-
haben erhebliche Umweltauswirkungen haben kann und daher eine Umwelt-
vertraglichkeitspriifung erforderlich ist. Das Geb&ude des bestehenden Dis-
countmarktes soll als kleinflachiger Einzelhandelsbetrieb erhalten bleiben und
einer anderen mischgebietsvertraglichen Nachnutzung zugefahrt werden, ist
jedoch als Teil des Gesamtvorhabens ebenfalls zu beriicksichtigen.

Mit Hilfe der in der Anlage 2 des UVPG genannten Kriterien ist daher die mog-
liche Beeintrachtigung einzelner Schutzgter zu priffen und die Erforderlichkeit
einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) fur das Vorhaben festzustellen. So-
weit keine UVP erforderlich ist, kann das beschleunigte Verfahren durchgeflihrt
werden (Schmidt-Eichstaedt, BauR 2007, 1148-1159).

Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalles gemaB § 3 ¢ des UVPG

Im Folgenden wird untersucht, ob fur den vorliegenden Fall eine UVP-Pflicht im
Einzelfall besteht. Gem. § 3c UVPG ist bei der Vorpriifung auch zu bertcksich-
tigen, inwieweit Umweltauswirkungen durch die vom Trager des Vorhabens
vorgesehenen Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen offensichtlich
ausgeschlossen werden kénnen.
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Angaben zur Vorprifung des Einzelfalls gem. § 3 ¢ des Gesetzes tUber die Umweltvertraglichkeits-
prifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.02.2010, zuletzt geadndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 30. November 2016

1

Merkmale des Vorhabens

1.1

Groéfde des Vorhabens

Es wird ein bestehender Lebensmittelmarkt mit einer
Verkaufsflache (VF) von derzeit ca. 750 m? (einschliel3-
lich Backshop) als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb
mit ca. 1.130 m? VF entwickelt. Der Lebensmittelmarkt
hat als einziger Nahversorger im Stadtnorden von
Nordenham eine ,zentrale Funktion®. Das bisherige
Marktgebaude soll einer gewerblichen Nachnutzung
zugefuhrt werden.

1.2

Nutzung und Gestaltung von Was-
ser, Boden, Natur und Landschaft
durch das Vorhaben

Die Flachen sind bereits teilweise bebaut und im &stli-
chen Bereich zu einem erheblichen Teil versiegelt. Eine
erganzende bzw. eine Neubebauung mit bis zu zwei
Vollgeschossen hétte jederzeit auf Grundlage der Fest-
setzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes mit
der Moglichkeit einer Versiegelung von theoretisch bis
zu 100 % der Flache (durch Hauptgebaude und Ne-
benanlagen, s.a. Kap. 4.2) realisiert werden kénnen.

1.3

Abfallerzeugung

Bezogen auf die zukinftig geplante Nutzung besteht
keine Relevanz. Es erfolgt ein Anschluss an die beste-
henden Entsorgungssysteme.

14

Umweltverschmutzung und Belas-
tigung

Aufgrund der Lage innerhalb des Stadtteils Einswarden
im bzw. angrenzend zu einem zentralen Versorgungs-
bereich sind zusétzliche Verkehrs- und Schadstoffbe-
lastungen (Larm, Abgase), die (ber das bereits beste-
hende bzw. bisher zulassige Maf? hinausgehen, in nur
geringem Umfang zu erwarten.

e Das Neubauvorhaben wird so ausgefiithrt und
betrieben, dass die benachbarte Bebauung ge-
geniber moglichen Larmauswirkungen ge-
schifzt wird.

e Erholungsgebiete oder aus Sicht des Natur-
schutzes oder der Landespflege stérempfindli-
che Biotope sind in der Nahe nicht vorhanden.

1.5

Unfallrisiko, insbesondere mit Blick
auf verwendete Stoffe und Tech-
nologien

Produktionsverfahren oder Technologien sind nicht Ge-
genstand der vorliegenden Bauleitplanung, damit sind
in diesem Rahmen auch keine Fragen des Unfallrisikos
zu erértern.
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2 Standort des Vorhabens

Empfindlichkeit je Kriterium:

gen moglich ?

Sind erhebliche
Umweltauswirkun

!

2.1

Nutzungskriterien:

Bestehende Nutzung des Gebie-
tes, inshesondere als Flache fir
Siedlung und Erholung, fur land-,
forst- und fischereiwirtschaftliche
Nutzungen, fir sonstige wirtschaft-
liche und &ffentliche Nutzungen,
Verkehr, Ver- und Entsorgung

Siedlung:
Das Gebiet ist im Einzelhandelskonzept fur

Nordenham 2016 teilweise als zentraler Versor-
gungsbereich aufgefuhrt und fur die Versorgung
der Bevélkerung im Stadtnorden von Nordenham
von zentraler Bedeutung. Der geplante Neubau
dient der Weiterentwicklung der Nahversorgungs-
strukturen im Ortsteil Einswarden. Das Gebiet war
bereits bislang vollstandig als Baugebiet (Misch-
gebiet) festgesetzt. Der Lebensmittelmarkt fugte
sich bislang in diese Gebietsfestsetzung ein.

Land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzung;
Eine land-, forst oder fischereiwirtschaftliche Nut-
zung findet nicht statt.

Erholung:
Das Gebiet weist keinen besonderen Wert flr die

Erholung auf.

Verkehr, Ver- und Entsorgung:
Die vorhandenen Stralen- und Wegeflachen, Ver-
und Entsorgungsstrukturen bleiben erhalten.

2.2

Qualitatskriterien:

Reichtum, Qualitat und Regenera-
tionsfahigkeit von Wasser, Boden,
Natur und Landschaft des Gebie-

tes

Wasser:
Am sldiichen und &stlichen Rand des Plangebie-
tes veriauft ein Graben, der erhalten bieibt.

Boden:

Erhebliche negative Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden sind nicht zu erwarten. Die Pla-
nung erfolgt auf bereits bislang teilweise bebauten
und damit stark anthropogen beanspruchten Fl&-
chen.

Die im Rahmen des ursprlinglichen Bebauungs-
planes getroffenen Festsetzungen zum Maf der
baulichen Nutzung werden reduziert. Ein zuséatzli-
cher Eingriff erfolgt nicht.

Arten und L ebensgemeinschaften:

Die Auswirkungen auf Arten und Lebensgemein-
schaften sind gering, da keine héherwertigen Bio-
tope betroffen sind.

Landschaftsbild:

Von dem Vorhaben gehen aufgrund der im Gebiet
und umliegend bereits bestehenden Bebauung
keine erheblichen Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild aus.

Eine Bebauung in gleicher Héhe bzw. mit bis zu
Il Voligeschossen war jederzeit auf Grundlage der
bisherigen Festsetzungen moglich.
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23

Schutzkriterien:

Schutzbediirftigkeit

2.3.1

Natura 2000-Gebiete

im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
den

232

Naturschutzgebiete nach § 23
BNatSchG, soweit hicht bereits
von Nummer 2.6.1 erfasst

im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
den

2.3.3

Nationalparke und Nationale Na-
turmonumente nach § 24 )
BNatSchG, soweit nicht bereits
von Nummer 2.6.1 erfasst

im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
den

234

Biosphéarenreservate und Land-
schaftsschutzgebiete nach den
§§ 25 und 26 BNatSchG

im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
den

2.3.5

Naturdenkmaéler nach
§ 28 BNatSchG

im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
den

236

Geschitzte Landschaftsbestand-
teile, einschlieRlich Alleen nach
§ 29 BNatSchG

im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
den

2.3.7

Gesetzlich geschuizte Biotope
gem. § 30 BNatSchG

im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
den

2.3.8

Wasserschutzgebiete nach § 51
WHG, Heilquellengebiete nach

§ 53 (4) WHG, Risikogebiete nach
§ 73 (1) WHG sowie Uberschwem-
mungsgebiete nach § 76 WHG

im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
den

2.3.9

Gebiete, in denen die in Vorschrif-
ten der Européischen Union fest-
gelegten Umweltqualitdtsnormen
bereits Uberschritten sind

Uberschreitungen nicht bekannt

2.3.10

Gebiete mit hoher Bevélkerungs-
dichte, insb. Zentrale Orte im Sin-
ne des § 2 Abs.2 Nr. 2 des Raum-
ordnungsgesetzes

Nordenham hat die Funktion eines Mittelzentrums.

Der Neubau des Lebensmittelmarktes erfolgt an
einem langjahrig bestehenden Standort in stadte-
baulich integrierter Lage und im Wesentlichen im
zentralen Versorgungsbereich ,Nebenzentrum
Einswarden*. Er geht nur geringfligig Uber die der-
zeitige Abgrenzung des Nebenzentrums hinaus,
wird jedoch nicht vergréRert, sondern nur gering-
fugig verschoben. Den Grundsétzen der Raum-
ordnung wird entsprochen.

2.3.11

In amtlichen Listen oder Karten
verzeichnete Denkmale, Denkma-
lensembles, Bodendenkmaler oder
Gebiete, die von der durch die
Lander bestimmten Denkmal-
schutzbehdrde als archéologisch
bedeutende Landschaften einge-
stuft worden sind.

Im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
den.

- = keine erheblichen Auswirkungen oder keine erheblichen Auswirkungen unter Beriicksichti-
gung der MaRnahmen bzw. bereits erfolgter MalRnahmen
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3 Art und Merkmale der méglichen Auswirkungen (auf die Kriterien Nummer 1 ff und 2 ff)

Bei der Bewertung der méglichen Auswirkungen sind insbesondere folgende Aspekte zu berlcksich-
tigen:

3.1 Ausmal der Auswirkungen (geographisches Gebiet und betroffene Bevdlkerung)
3.2 Etwaiger grenzuberschreitender Charakter der Auswirkungen

3.3 Schwere und Komplexitat der Auswirkungen

3.4 Wahrscheinlichkeit der Auswirkungen

3.5 Dauer, Haufigkeit und Reversibilitét der Auswirkungen

Die Ausweisung dient der Entwicklung eines Einzelhandelsbetriebes mit
bisher ca. 750 gm Verkaufsflache zu einem Betrieb mit ca. 1.130 gm
Verkaufsflache (inkl. Backshop).

Die raumliche Ausdehnung der Auswirkungen beschrankt sich auf das
Plangebiet selbst, da Lage und Gréfle des Baugebietes im Wesentlichen
unverandert bleiben und der Betrieb lediglich innerhalb des Plangebietes
verlagert wird. Der Altstandort soll méglichst einer neuen, gewerblichen
Nutzung zugefuhrt werden. Eine konkrete Anschlussnutzung steht noch
nicht fest. Fur die Nachnutzung werden jedoch zentrenrelevante Waren-
sortimente als Hauptsortiment ausgeschlossen.

Das Gebiet hatte jederzeit auf Grundlage der bisherigen Festsetzungen
auf einer Flache von 40 % durch Hauptgebaude versiegelt werden kén-
nen. Durch Nebenanlagen war eine Versiegelung von bis zu 100 % még-
lich. Der ¢stliche Teil des Plangebietes ist bereits mit einem Marktgebau-
de bebaut und aufgrund des hohen Stellplatzbedarfs in wesentlichen Tei-
len versiegelt.

Eine Begrenzung der Bauhéhen war bislang nicht festgesetzt. Mit der
vorliegenden Planung wird die H6he der baulichen Anlagen auf max.

Bewertung der Auswir- | 8.5 m beschrankt.

kungen auf vorhandene | |m Gebiet ist bereits bislang ein Lebensmittelmarkt ansassig. Der Einzel-
und benachbarte Nut- handelsstandort hat fur den Stadtnorden von Nordenham eine zentrale
zungen Funktion (einziger Nahversorger) und ist im Einzelhandelskonzept als
zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen. Diese Funktion bleibt auch
nach dem erweiterten Geschaftsneubau im Grundsatz unverandert.
Durch die Verlagerung innerhalb des Plangebietes geht das Vorhaben
geringflgig Gber die aktuelle Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs hinaus. Die Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmittelmarktes
dient im Wesentlichen der inneren Neuausrichtung und einem marktge-
rechten Ausbau. Die Nahversorgungsfunktion wird durch den Geschafts-
neubau mit -erweiterung sowie der geplanten Umnutzung des bisherigen
Marktgebaudes gestarkt.

Die Umgebung des Vorhabens wird hinsichtlich der Stérungen bereits
jetzt durch den Geschafts- und Strallenverkehr (K 188) bestimmt. Durch
die Geschaftsverlagerung und -erweiterung ist im Vergleich zur bisheri-
gen Situation mit keinen wesentlichen Veranderungen der Verkehrsbe-
lastung (Parkplatzverkehr, Zulieferverkehr) zu rechnen (Verbundeffekt).
Den zu erwartenden Larmemissionen kann durch vorgesehene Mali-
nahmen (z.B. teilweise Einhausung des Anlieferungsbereichs, keine
Nachtanlieferung) ausreichend Rechnung getragen werden, sodass die
jeweiligen Richtwerte an allen mafigeblichen Immissionsorten eingehal-
ten werden (s.a. Kap. 5.2 und Anlage 3).
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Zur Beurteilung der raumordnerischen Auswirkungen wurde durch die
bulwiengesa AG eine Vertraglichkeitsanalyse erstellt, welche mdgliche
Auswirkungen auf die Kernstadt und die Gbrigen zentralen Versorgungs-
bereiche in Nordenham untersucht hat. Die Analyse berucksichtigt so-
wohl das Neubauvorhaben als auch den Altstandort (Agglomeration) und
kommt zum Ergebnis, dass das Gesamtvorhaben im Untersuchungsraum
nicht zu stadtebaulichen oder regionalplanerischen Funktionsstérungen
fohren wird (s.a. Kap. 4.1 und Anlage 2).

Bewertung der Auswir-
kungen auf Wasser, Bo-
den, Arten und Lebens-
gemeinschaften sowie
Landschaftsbild

Die Bedeutung des Gebietes in Bezug auf die nattrlichen Merkmale ist
gering. Das Gebiet wurde im urspringlichen, auf Grundlage der BauNVO
1977 erstellten Bebauungsplan als Mischgebiet mit der Méglichkeit einer
Versiegelung der Flache von 40 % durch Hauptgeb&ude und bis zu

100 % durch Nebenanlagen festgesetzt. Tatsachlich weist das Gebiet im
Bereich des bestehenden Marktes (Flurstiick Nr. 72/7) durch Zufahrten
und Steilplatze eine intensive Bodennutzung auf.

Es wird kein fur das Schutzgut Wasser sensibler Bereich beeintrachtigt.

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden, die Uber das bisher
zulassige MaR hinausgehen, oder auf Arten und Lebensgemeinschaften
ergeben sich nur in geringem Umfang.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind aufgrund der im Gebiet und
umliegend bereits bestehenden Bebauung nicht zu erwarten. Eine er-
génzende oder Neubebauung ware jederzeit auf Grundlage der bisheri-
gen Festsetzungen méglich.

Die Dauer der Auswirkungen wird durch die Dauerhaftigkeit der errichte-
ten baulichen Anlagen und deren Nutzungen bestimmt; der urspriingliche
Zustand von Natur und Landschaft ist wiederherstellbar; die Auswirkun-
gen auf die Umwelt sind reversibel.

Ergebnis:

Die Planung dient vorrangig der Erweiterung eines bestehenden Lebensmittel-
marktes im Stadtnorden von Nordenham. Durch einen innerhalb des Plange-
bietes verlagerten Geschéftsneubau ist die Erweiterung der Verkaufsfliche
einschlieRlich Backshop auf ca. 1.130 m? vorgesehen. Die Erweiterung dient
dabei im Wesentlichen der Neuausrichtung und Modernisierung des Marktes,
um den gestiegenen Anspriichen und Kaufererwartungen gerecht zu werden.
Da der Markt damit auf den aktuellen Markttrend reagiert, dient das Vorhaben
letztlich der langfristigen Standortsicherung. Als einziger Nahversorger im
Stadtnorden von Nordenham bleibt er jedoch in seiner Bedeutung und Funktion
weiterhin vorrangig auf die Versorgung der Stadtteile Einswarden, Friedrich-
August-Hutte und Blexen ausgerichtet. Fir die Nachnutzung des Altstandortes
werden zentrenrelevante Warensortimente geman aktueller Nordenhamer Sor-
timentsliste als Hauptsortimente ausgeschlossen. Daher sind schéadliche Aus-
wirkungen auf ausgeglichene Versorgungsstrukturen und die Funktionsféhig-
keit der Kernstadt oder weiterer Nebenzentren in Nordenham nicht zu erwar-

ten.

Den zu erwartenden Larmemissionen (Zulieferverkehr, Parkplatzlarm, techni-
sche Einrichtungen) wird durch eine heutzutage ubliche Bauausfiihrung (teil-
weise Einhausung des Anlieferungsbereichs) begegnet. Zudem werden der Be-
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trieb und die Anlieferung auf die Tagzeit beschrankt, sodass die jeweiligen
Richtwerte durch die geplante Nutzung an allen mafigeblichen Immissionsorten
eingehalten oder unterschritten werden. Die konkret erforderlichen MafRnah-
men sind im Baugenehmigungsverfahren zu klaren (s. a. Kap 5.2).

Das Gebiet wird bereits teilweise baulich genutzt und hatte jederzeit auf Grund-
lage der bisherigen Festsetzungen Uberwiegend bebaut werden kénnen. Es
wird somit ein stark anthropogen beanspruchter Bereich mit nur geringer Be-
deutung fur Natur und Landschaft in Anspruch genommen.

Nach der vorliegenden allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls, kann festge-

stellt werden, dass das Vorhaben bei Umsetzung der vorgesehenen MalRnah-
men. insbesondere der bauseitigen MaRnahmen zum Larmschutz, keine er-

heblichen nachteiligen Umweltauswirkungen haben wird und daher eine Um-

weltvertraglichkeitspriifung nicht erforderlich ist.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschatftli-
cher Bedeutung oder eines Européischen Vogelschutzgebietes im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieser in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.

Fur die vorliegende Planung sind damit die Voraussetzungen fur ein beschleu-
nigtes Verfahren gemaR § 13 a Abs. 1. Nr. 1 BauGB gegeben. Somit wird von
der Umweltprifung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen. Im beschleunigten
Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs.
2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

3.4 Raumordnung (LROP / RROP)

Nach dem Landesraumordnungsprogramm (LROP) 2008 (gedndert durch Ge-
setz vom 17.02.2017) hat die Stadt Nordenham die Funktion eines Mittelzent-
rums. Diese Einstufung entspricht der Festlegung im Regionalen Raumord-
nungsprogramm des Landkreises Wesermarsch (RROP) 2003.

Das RROP geht im Bereich der Zielsetzungen bezuglich Einzelhandel nicht
Uber landesplanerische Vorgaben hinaus bzw. sind diese durch die Fortschrei-
bung des LROP 2017 iberholt.

Zentrale Orte haben die Funktion eine dauerhafte und ausgewogene Sied-
lungs- und Versorgungsstruktur in allen Landesteilen zu sichern und zu entwi-
ckeln. Mittelzentren haben zentralértliche Einrichtungen und Angebote fir den
gehobenen Bedarf und, da ihnen gleichzeitig auch die Aufgaben von Grund-
zentren zukommt, auch fiir den alilgemeinen taglichen Grundbedarf zu sichern
und zu entwickeln.
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Landesplanerische Ziele

Konzentrations- und Kongruenzgebot sowie das Beeintrachtigungsverbot sind
konkrete und damit verbindliche Ziele der Raumordnung. Wie im anliegenden
Gutachten nachgewiesen und in Kap. 5.1 naher dargelegt, werden diese Ziele
berlicksichtigt. Das Anpassungsgebot gemaR § 1 Abs. 4 BauGB ist damit be-
achtet.

3.5 Vorbereitende Bauleitplanung Flichennutzungsplan

Im derzeit giltigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet einschliellich der
umliegenden Flachen, als Mischgebiet dargestellt. Die nordwestlich verlaufen-
de Lange Stralle (K 188) ist als Hauptverkehrsstra3e dargestellt. Eine stdlich
des Plangebietes verlaufende Bahntrasse ist entsprechend als Flache fur
Bahnanlagen dargestellt, an die sich stdlich als Wohn- bzw. Mischgebiet dar-
gestellte Bereiche anschlief3en.

Mit der vorliegenden Planung werden Teile des Mischgebietes als Sonderge-
biet ,Einzelhandel” festgesetzt.

Da es sich um einen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren handelt (s.
Kap. 3.3) kann der Flachennutzungsplan nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung angepasst werden. Die beabsichtigte Berichtigung ist
nachfolgend dargestelit.

Bisherige Darstellung des Flachennutzungsplanes (unmaBstéblich)

o A R—— = Plangebiet B.Plan
o N, g | o
4 \{_f/}@\@ﬂ?. . PR Nr. 37, 8. Anderung

» MI Mischgebiet
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Geplante Berichtigung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes

(unmaRBstiblich)
i W - Geplante Berichtigung
; ' des FNP

- | SO-Einzelh.

- Sondergebiet Einzelhandel

3.6 Ortliche Gegebenheiten und bestehende Festsetzungen
(Anlage 1)

Das Plangebiet ist im sliddstlichen Bereich mit dem Marktgeb&ude eines Le-
bensmitteldiscounters und im norddstlichen Bereich mit einem weiteren, ehe-
mals gewerblich genutzten Gebaude (ehem. Drogeriemarkt bzw. Sonnenstu-
dio) bebaut. Den Gebauden zwischengelagert ist eine Stellplatzflache ange-
orant. Die Gebaude und Anlagen wurden auf Grundlage der Festsetzungen
des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 37, welcher das Plangebiet fast voll-
standig als Mischgebiet ausweist, errichtet.

Westlich des Marktgebaudes verlauft eine Fulwegeverbindung, welche siidlich
des Gebdudes nach Westen verschwenkt.

Der westliche Teilbereich ist unbebaut und stellt sich, wie auch der Bereich
sudlich des Marktgeb&dudes, als Grunflache dar. Auf den Grinfidchen hat sich
z.T. eine Ruderalflur aus Brombeere gebildet.

Am sidlichen und 6stlichen Rand ist das Gebiet durch einen Graben zu den
angrenzenden, Uberwiegend wohnbaulichen Nutzungen abgegrenzt. Der Be-
bauungsplan Nr. 37 setzt den dullersten siidostlichen Rand als Flache fir die




Bebauungsplan Nr. 37 - 8. Anderung 16

Wasserwirtschaft ,offenzuhaltender Vorfluter* fest. Studlich verlauft in ca. 40 m
Entfernung ein Gewerbegleis.

Den nordwestlichen Teil des Plangebietes bildet die Zufahrt auf die Lange
StraRe (K 188). Entlang der Zufahrt sind am &stlichen Rand weitere Stellplatze
angeordnet. Westlich der Zufahrt befindet sich die Versorgungsstation eines
Energieversorgungsunternehmens. Diese wurde im urspriinglichen Bebau-
ungsplan entsprechend gekennzeichnet.

Der Bereich beidseitig der Langen Strale ist durch eine gemischte Bebau-
ungsstruktur aus gewerblichen Nutzungen (Arztehaus, Apotheke) und Wohn-
nutzungen in ein- bis zweigeschossiger Bauweise gepragt, wobei die unmittel-
bar angrenzende Bebauung ebenfalls Bestandteil des mit dem Bebauungsplan
Nr. 37 festgesetzten Mischgebietes ist.

Ostlich des Arztehauses schlieft sich das mit dem Ursprungsplan festgesetzte
Gewerbegebiet Blexen an. Die nachstgelegenen Gewerbeflachen wurden in
diesem Rahmen als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt und hinsicht-
lich moglicher Larmemissionen auf den Stérgrad eines Wohngebietes redu-
Ziert.

Die sudéstlich angrenzenden Flachen sind noch unbebaut. Die Flachen wurden
im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 37 z.T. mit einem Pflanzgebot belegt
bzw. als &ffentliche Griinflache festgesetzt (Griinzug) angelegt werden, welcher
die Gewerbeflachen durchquert.

4 Geplante Festsetzungen

4.1 Artder baulichen Nutzung
Sondergebiet ,Lebensmitteleinzelhandel”

Im Plangebiet ist bereits seit langerem ein Lebensmittelmarkt mit Backshop an-
sassig. Fur den Markt soll durch einen Neubau im Gebiet eine Verkaufsfla-
chenerweiterung vorgenommen werden, um den gestiegenen Anspriichen und
Kaufererwartungen gerecht zu werden. Der Lebensmittelmarkt Giberschreitet
mit der geplanten Erweiterung die Schwelle zur GroRflachigkeit gem. § 11

Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Solche Betriebe sind, auller in
Kerngebieten, nur in Sondergebieten zulassig.

Far den im westlichen Teil des Plangebietes geplanten Geschéaftsneubau wird
als Art der baulichen Nutzung daher ein Sondergebiet festgesetzt und die
Zweckbestimmung durch die Festlegung ,Lebensmitteleinzelhandel* konkreti-
siert.

Die Art der Nutzung wird auf einen grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandelsbe-
trieb (inkl. Backshop mit Cafébereich) mit einer maximalen Verkaufsflache (VK)
von 1.150 m? begrenzt. Der Verkaufsflachenanteil fir zentrenrelevante Rand- /
Aktionssortimente entsprechend der im Einzelhandelskonzept 2016 der Stadt
definierten ,Nordenhamer Liste" darf dabei héchstens 10 % betragen.
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Damit werden dem mit einer GréRRe von ca. 1.130 gm VK geplanten Markt ge-
ringfligige Entwicklungs- oder Umstrukturierungsmaéglichkeiten offen gehalten
ohne dass ein Anderungsverfahren erforderlich wird.

Dariiber hinaus sollen neben Lagerflachen auch Biro- und Verwaltungsraume
sowie alle zugehdrigen Nebenanlagen zuléssig sein.

Da der Altstandort des Marktes innerhalb eines Mischgebietes verbleibt und
hinsichtlich einer méglichen Einzelhandelsnutzung reguliert werden soll (s.u.),
sind durch die geplante Nutzung im Sondergebiet nach Aussage der Markt-,
Standort- und Wirkungsanalyse keine nachteiligen Auswirkungen i.S.d. § 11 (3)
BauNVO zu erwarten (s. dazu Anlage 2 und Ausfilhrungen in Kap. 5.1). Als
einziger Nahversorger im Stadtnorden dient der Markt weiterhin insbesondere
der Nahversorgung der Bevolkerung der Stadtteile Einswarden, Friedrich-
August-Hutte und Blexen. Das Gebiet sollte nach den Ausfuhrungen der Ver-
traglichkeitsanalyse in die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
,Nebenzentrum Einswarden” einbezogen werden.

Mischgebiet

Da die Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse ergeben hat, dass das Einzugs-
gebiet Einswarden/Blexen/Friedrich-August-Hutte verlasslich nur einen modern
gestalteten groRflachigen Lebensmittelmarkt tragt, bleibt fur den 6stlichen Teil
des Plangebietes die Festsetzung als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO beste-
hen. Mischgebiete dienen der Unterbringung von Wohnnutzungen und gewerb-
lichen Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Mégliche Betriebe
mulssen somit nach Art und Umfang nicht wesentlich stérende Betrieb bleiben
und durfen aufgrund ihrer Verkaufsflaiche keine wesentlichen Auswirkungen
i.S.d. § 11 BauNVO haben.

Um bei einer geplanten Nachnutzung des bisherigen Marktgebdudes negative
Auswirkungen auf ausgeglichene Versorgungsstrukturen auf das tbrige Stadt-
gebiet zu vermeiden, wird fur das verbleibende Mischgebiet darliber hinaus die
zulassige Einzelhandelsnutzung reguliert und Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevanten Warensortimenten entsprechend der ,Nordenhamer Liste® als
Hauptsortimente werden ausgeschlossen. Analog zu der im Sondergebiet ge-
troffenen Regelung sollen zentrenrelevante Warensortimente auch im Misch-
gebiet nur als Randsortiment bis zu einer Verkaufsflache von insgesamt héchs-
tens 10 % der Gesamtverkaufsflache zulassig sein.

GemalR § 6 (2) Nr. 8 bzw. § 6 (3) BauNVO sind Vergnligungsstatten, soweit sie
nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten
allgemein zuldssig sind, auch in Mischgebieten je nach dem konkreten Ge-
bietscharakter zuldssig bzw. ausnahmsweise zulassig.

Gem. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO besteht jedoch die Mdglichkeit bestimmte Ar-
ten von Nutzungen, die im Baugebiet allgemein oder ausnahmsweise zuléssig
sind, auszuschliel3en.
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Das Mischgebiet ist bereits iberwiegend bebaut. Die vorhandene Bebauung
soll einer méglichst gewerblichen Nachnutzung zugefiihrt werden. Auch eine
gemischte Nutzung aus Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen, wie
Dienstleistungs- oder Handwerksbetriebe ist denkbar. Dabei sollen jedoch st6-
rende Nutzungen, wie Vergniigungsstatten, die der geplanten Entwicklung ent-
gegenstehen oder zu einer Verdrangung von Betrieben oder Wohnnutzungen
fahren kénnen, im Gebiet nicht entstehen.

Die Stadt hat Vergniigungsstatten bereits im zentralen Innenstadtbereich zuge-
lassen, sodass diese Nutzungsart im Stadtgebiet grundsatzlich vertreten ist.
Sie macht daher im vorliegenden Fall vom Steuerungselement nach § 1 Abs. 5
und 6 BauNVO Gebrauch. Fur das Mischgebiet wird daher festgesetzt, dass
Vergniigungsstatten auch nicht ausnahmsweise zuléssig sein.

Dartber hinaus werden auch Tankstellen im Plangebiet ausgeschlossen, da
sich das Gebiet aufgrund der riickwartigen Lage nicht fur eine solche Nutzung
eignet.

4.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Der urspriingliche Bebauungsplan wurde am 16.11. 1990 rechtskraftig. Er wur-
de jedoch bereits am 16.3.1989 vom Rat der Stadt auf Grundlage der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) 1977/86 beschlossen.

Die Grundflaichenzahl (GRZ) regelt neben der Nutzungsdichte hauptséchlich
das MaR der méglichen Bodenversiegelung. Im Bebauungsplan Nr. 37 wurde
fur das Mischgebiet eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 und damit der nach
der damals giltigen BauNVO flr das Gebiet héchstzulassige Wert festgesetzt.

Mit der BauNVO 1990 wurde die hdchslzulassige GRZ fiir ein Mischgebiet auf
0,6 erhoht. Unter Bericksichtigung der vorhandenen Nutzung und um in die-
sem innerstadtischen Gebiet eine méglichst optimale Grundstiicksnutzung und
Nachverdichtung zu erméglichen, wird dieser Wert fiir das gesamte Plangebiet
festgesetzt.

Nach § 19 Abs. 4 der BauNVO 1977/86 sind Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht auf die im
Bebauungsplan zuldssige Grundflache anzurechnen. Durch Nebenanlagen
(Nebengebaude, Stellplatze, Zufahrten, Wegeflachen etc.) konnte somit eine
Versiegelung von theoretisch bis zu 100 % des Grundstiickes entstehen. Im
Bereich der bestehenden Bebauung (Flurstiick Nr. 72/7) sind die Flachen, auf-
grund des hohen Bedarfs an Stellplatzen, bereits zu einem gro3en Teil versie-
gelt.

Mit der Plananderung greift die BauNVO 1990, welche fir die Grundflachen-
zahl eine Neubestimmung zur Anrechnung der Nebenanlagen i.S.d. § 19 (4)
BauNVO vorgenommen hat. Danach darf, soweit der Bebauungsplan nichts
anderes bestimmt, die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Ga-
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ragen, Stellplatzen und Nebenanlagen um bis zu 50 %, héchstens jedoch bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,8, Uberschritten werden (Kappungsgrenze).

Da fiir Gewasser und FuRwegeverbindungen jeweils gesonderte Fléachen fest-
gesetzt wurden, wirde sich fur erforderliche Stellplatze und Nebenanlagen fur
das im Sondergebiet geplante Vorhaben ein zu enger Rahmen ergeben. Aus
diesem Grund soll im Sondergebiet eine Uberschreitung der zulassigen Grund-
flache durch Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO bis zu ei-
ner GRZ von 0,9 zulassig sein.

Nach den bisherigen Festsetzungen hatte theoretisch eine vollstédndige Versie-
gelung des Grundstiickes vorgenommen werden kénnen. Mit der Planénde-
rung wird die Nutzungsmaglichkeit gegentiber den bisherigen Festsetzungen
somit planerisch nicht intensiviert. Zudem wird fur das Plangebiet festgesetzt,
dass innerhalb der erforderlichen Stellplatzfliche mind. 7 standortheimische
Laubbiume auf einem unversiegelten Pflanzbeet von mindestens 9 m? zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten sind. Diese Baume tragen zu einer Durch-
grinung des Plangebietes und zur Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen
auf die Umwelt bei. Im Ubrigen sind im Nahbereich nordwestlich als auch sid-
dstlich des Plangebietes weitlaufige Grunflachen sowie ein &ffentlicher Grin-
zug vorhanden, welche die intensive Nutzung ausgeglichen. Nach Auffassung
der Stadt bleiben daher, trotz der Uberschreitung der filr ein Sondergebiet gem.
§ 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen GRZ von 0,8, die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durchaus gewahrt.

Zahl der Vollgeschosse / Hohe der baulichen Anlagen

Gemal § 16 (3) BauNVO ist es notwendig zur hinreichenden Konkretisierung
das Maf der baulichen Nutzung dreidimensional zu bestimmen. Neben der
Festsetzung der Grundflachenzahl ist daher die Héhe der baulichen Anlagen
oder die Zahl der Vollgeschosse festzusetzen (vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO,
12. Auflage, § 16 Rn 21).

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 37setzt fiir das vorliegende Plangebiet
zwei zuléssige Vollgeschosse und eine Geschossflachenzahl von 0,8 fest. Die-
se Festsetzungen werden fiir das verbleibende Mischgebiet unveréndert tiber-
nommen.

Im Sondergebiet ,Einzelhandel” werden die Festsetzungen zum Mal der bauli-
chen Nutzung dagegen an das geplante Vorhaben angepasst. Es ist vorgese-
hen, den geplanten Marktneubau als eingeschossiges Gebaude zu errichten.
Die Geschosszah! wird daher auf ein Vollgeschoss begrenzt.

GemaR § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO 1990 ist die Geschossflache nach den
AuRenmafRen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Damit bleibt
im Gegensatz zur BauNVO 1977 die Geschossflache in anderen Geschossen,
wie z.B. in Dachgeschossen, unbericksichtigt. Somit eriibrigt sich im Sonder-
gebiet die Festsetzung einer Geschossflachenzahl.

Um fiir die ergénzend geplante bzw. mégliche Bebauung im Plangebiet eine
Anpassung an die vorhandene Bebauungsstruktur sicherzustellen, wird die
Hséhenentwicklung der baulichen Anlagen (SO und MI) mit der vorliegenden
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Plananderung zudem durch die Festsetzung einer maximalen Geb&udehdhe
von 8,5 m, bezogen auf die Oberkante der Fahrbahnachse der ,Lange Straf3e”

in der Mitte vor dem Baukérper, erganzt.

Die maximale Hohe soll jedoch nicht fur untergeordnete Bauteile i.S. des § 5
Abs. 4 Nr. 1 der Niedersachsischen Bauordnung, wie Schornsteine, Antennen,
Gelander, Abgas- oder Abluftleitungen, gelten. Auch Anlagen, die der Gewin-
nung von Sonnenenergie dienen sollen, soweit sie als untergeordnete Neben-
anlage am oder auf dem Baukérper errichtet werden, von der festgesetzten
maximalen Gebaudehéhe ausgenommen werden.

4.3 Bauweise und Baugrenzen / Abstandsflachen
Bauweise und Baugrenzen

Der urspringliche Bebauungsplan setzt fir das Plangebiet eine offene Bauwei-
se fest. Damit waren bisher Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen mit

einer Lange bis zu max. 50 m zulassig. Diese Festsetzung wird fur das Misch-

gebiet unveréndert tbernommen.

Im Sondergebiet wird dagegen keine Bauweise festgesetzt, da sich der Bau-
kérper nach den betrieblichen Notwendigkeiten richten soll und im Ubrigen
durch die begrenzte GréRe des Baugebietes und den Bauteppich beschrankt
wird.

Durch die Festsetzung der Baugrenzen soll einerseits eine stadtebauliche Ord-
nung gewabhrleistet werden, andererseits sind die von den Baugrenzen um-
schlossenen Bereiche so bemessen, dass ein grofitmaégliches Mall an Gestal-
tungsfreiheit im Hinblick auf die Anordnung der Geb&ude auf den Grundsti-
cken verbleibt.

Die Baugrenzen im Plangebiet werden an die entstandene Situation bzw. an
das geplante Vorhaben angepasst und im Mischgebiet im Norden mit 3 m zur
Plangebietsgrenze festgesetzt.

Entlang der Graben am 6stlichen und siidlichen Rand des Plangebietes sind
Unterhaltungsstreifen gem. § 38 WHG in einer Breite von 5 m zur oberen B6-
schungskante zu beriicksichtigen. Im sidwestlichen Bereich verlduft zudem ei-
ne Fuld- und Radwegeverbindung, welche erhalten bleiben soll. Die nicht Uber-
baubaren Grundstlcksflachen werden zu diesen Nutzungen daher mit Abstan-
den von 5- 8 m festgesetzt.

Im Westen wird der Bauteppich im Mischgebiet durch den Zufahrtsbereich bzw.
die vorhandene FulBwegeverbindung begrenzt.

Im Sondergebiet wird der Bauteppich auf den sidlichen Teil des Plangebietes,
d.h. den Bereich des geplanten Geb&dudes, beschrénkt. Die erforderlichen Fla-
chen fur Stellplatze und Zufahrten nehmen fast den gesamten ibrigen Teil des
Plangebietes ein.
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Abweichungen von den Abstandsvorschriften der NBauO

Nach § 5 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO 2012) missen Gebaude
zu den Grenzen einen Abstand von der Halfte der Hohe des Gebéudes (0,5 H),
mindestens jedoch 3 m, einhalten. Zu Nachbargebauden auf demselben
Grundstick gelten entsprechende Regelungen (§ 7). In Gewerbe- und Indust-
riegebieten sowie in Gebieten, die nach ihrer Bebauung diesen Baugebieten
entsprechen, betragt der Abstand gemafR § 5 Abs. 2 NBauO allgemein nur 0,25
H bzw. mind. 3 m.

Das Sondergebiet soll ausschlielllich gewerblich genutzt werden. Im verblei-
benden Mischgebiet soll das bisherige Marktgebaude ebenfalls moglichst einer
gewerblichen Nachnutzung zugefiihrt werden.

Gemal § 9 Abs.1 Nr. 2a BauGB kénnen von der Bauordnung abweichende
MaRe der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt werden. Soweit die Gebaude
im Plangebiet gewerblich genutzt werden, soll im vorliegenden Fall von dieser
Regelungsmdglichkeit Gebrauch gemacht. Abweichend von der Niedersachsi-
schen Bauordnung (NBauO) sollen zwischen gewerblich genutzten Gebauden
im Plangebiet geringere Grenzabstande von 0,25 H (H = Gebaudehshe gem.
§ 5 NBauO) und mindestens 3 m, entsprechend den Méglichkeiten in einem
Gewerbe- oder Industriegebiet, zulassig sein.

4.4 Griinordnerische Festsetzungen

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 37 setzt am nordwestlichen Rand des
Mischgebietes angrenzend an die Lange Strale ein Pflanzgebot fest, welches
sich nach Nordosten fortsetzt. Die Anpflanzung wurde jedoch nicht realisiert,
sondern flr die Zufahrt zum Plangebiet genutzt. Nur so konnte die verkehrliche
ErschlieRung des Plangebietes gesichert werden. Mit der Plananderung wird
die bestehende Situation beriicksichtigt und das Pflanzgebot daher aufgehoben
(s.a. Kap. 5.3).

Im Gegenzug wird jedoch fir die Stellplatzflache ein Pflanzgebot aufgenom-
men, wonach mindestens 7 standortheimische Laubbdume (Qualitat: Stamm-
umfang mindestens 12 / 14 cm) auf einem unversiegelten Pflanzbeet von min-
destens 9 m? zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten sind. Diese sollen zu einer
Auflockerung der Stellplatzanlage und Durchgriinung des Gebietes beitragen.
Dariiber hinaus wirken sie sich positiv auf den Boden- und Wasserhaushalt aus
und kénnen den Auswirkungen des Klimawandels entgegenwirken (z.B. Bin-
dung von COy).
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5 Auswirkungen der Planung

5.1 Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur
(Anlage 2)

Die Planung dient der Erweiterung der Verkaufsflache eines bestehenden Le-
bensmittelmarktes an einem integrierten Nahversorgungsstandort im Stadtnor-
den von Nordenham um ca. 380 m? auf 1.130 m?, wobei diese Erweiterung
auch einen Backshop mit Cafébereich umfasst.

Der bisherige Marktstandort soll innerhalb des verbleibenden Mischgebietes
mdglichst einer neuen, gewerblichen Nutzung zugefihrt werden. Eine konkrete
Anschlussnutzung steht noch nicht fest. Fur die Nachnutzung werden jedoch
zentrenrelevante Warensortimente als Hauptsortiment ausgeschlossen.

Zur Ermittlung und Bewertung maéglicher Auswirkungen auf die Versorgungs-
struktur wurde von der bulwiengesa AG, Hamburg im November 2016 eine
Vertréaglichkeitsanalyse erstellt, welche mit Datum vom 12. Oktober 2017 iber-
arbeitet wurde. Neben dem geplanten groBflachigen Lebensmittelmarkt wurde
fur den Altstandort eine realistische und rechnerisch noch knapp tragfahige
Nachnutzung mit einem Getrankemarkt simuliert (s. Anlage 2: Markt-, Standort-
und Wirkungsanalyse). Im Spektrum der zuldssigen Nutzungen stellt sich die-
ses Szenario hinsichtlich der Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur jedoch
als ,worst-case” dar und ist daher firr eine Folgenabschatzung geeignet.

Die Untersuchung Uberprift das Gesamtvorhaben mit den raumordnerischen
Zielsetzungen insbesondere hinsichtlich des Konzentrations- und Integrations-
gebotes sowie des Beeintrachtigungsverbotes. Des Weiteren erfolgte mit der
Uberarbeitung eine Spiegelung an den erweiterten raumordnerischen Vorga-
ben des fortgeschriebenen LROP in der im Februar 2017 in Kraft getretenen
Fassung und damit insbesondere im Hinblick auf das Kongruenzgebot (s. An-
lage 2, S. 37-38). Grundlage der Untersuchung bildet das von der CIMA erstell-
te ,Einzelhandelskonzept fur die Stadt Nordenham* vom Februar 2016.

Der vorliegende Marktstandort liegt im nérdlichen Stadtgebiet siidwestlich der
.Lange Strale* (K 188) und wird bereits langjahrig durch einen Lebensmittel-
markt/-discounter genutzt. Der anséssige Markt filhrt bisher ein nahversor-
gungsrelevantes Kernsortiment auf ca. 90 % der Verkaufsflache und weist ei-
nen direkten funktionalen Bezug zu den umliegenden Wohngebieten auf. Der
Standort ist sowohl zu FuB3, per Rad oder mit dem Auto gut zu erreichen. Zu-
satzlich besteht tber Buslinien eine gute Anbindung an den OPNV. Der Vorha-
benstandort liegt nach dem Einzelhandelsgutachten in integrierter Lage im
Stadtnorden von Nordenham und ist im Wesentlichen als zentraler Versor-
gungsbereich ,Nebenzentrum Einswarden” eingestuft.

Aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Nordenham ist dabei nicht ableitbar,
dass die darin ausgewiesenen und raumlich eingegrenzten Zentralen Versor-
gungsbereiche Uber den Zeitpunkt der Konzepterstellung hinaus auch in die
Zukunft gerichtet auf die vorhandene Umgrenzung fixiert werden sollen. Eben-
so ist nicht erkennbar, dass es keinerlei abgrenzungsiiberschreitende Weiter-
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entwicklung an diesen Standorten geben solle. Eine solche Konzeptauslegung
ware regelrecht kontraproduktiv, denn wenn die zum Gutachtenzeitpunkt be-
stehende raumliche Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche grundstiicks-
scharf als uniberwindbare Zielsetzung verstanden wiirde, kénnte die Stadt
Nordenham nur die Planvorhaben weiterverfolgen, die sich entweder in den
bestehenden Abgrenzungen umsetzen lassen oder die zum Zeitpunkt der Kon-
zepterstellung (zufalligerweise) bereits bekannt waren und mit ihrem zusatzli-
chen Flachenbedarf in das Konzept eingearbeitet werden konnten. Ein derart
enges Verstandnis eines ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereiches
wirde die Stadt hinsichtlich der Steuerung und Gestaltung ihres Einzelhandels-
und Zentrennetzes (ibermaRig einschranken und ist mit dem Einzelhandels-
-konzept nicht intendiert.

Ein in die Zukunft gerichtetes Einzelhandelskonzept soll die Stadt Nordenham
vielmehr in die Lage versetzen, auch auf kiinftig auftretende Einzelhandelsvor-
haben angemessen reagieren und ihre Ubergeordneten Entwicklungsziele auch
dann umsetzen zu konnen, wenn hierzu geeignete MaRnahmen zum Zeitpunkt
der Konzepterstellung noch nicht bekannt waren bzw. raumlich und grund-
stlicksseitig noch nicht ausreichend verbindlich konkretisiert werden konnten.

Das Vorhaben ist somit insgesamt als Projekt innerhalb eines ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiches einzuordnen und wird durch die Entwicklungs-
leitlinien des Einzelhandelskonzeptes fiir Ansiedlungsvorhaben in Nebenzen-
tren gedeckt.

Das Einzugsgebiet beschrankt sich unter Beriicksichtigung der siedlungsstruk-
turellen Situation, der Lage des Vorhabens im Raum sowie der Wettbewerbssi-
tuation im Umfeld im Wesentlichen auf den Stadtnorden mit den Stadtteilen
Einswarden, Friedrich-August-Hitte im Stiden und Blexen im Norden. Diese Si-
tuation wird auch zukunftig nicht geandert.

Nach dem Ergebnis des Einzelhandelsgutachtens ist die Standorteignung fur
die geplante Markterweiterung aufgrund der Lage und der guten Verkehrsan-
bindung positiv zu bewerten, zumal es sich um ein Erweiterungsvorhaben ei-
nes langjahrig gefiihrten Standortes handelt. Durch die Erweiterung bietet sich
die Mdglichkeit, den Standort marktgerecht auszubauen, um den Bestand
nachhaltig und zukunftsfahig zu gewahrleisten.

Die Erweiterung dient dabei im Wesentlichen der Modernisierung (z.B. breitere
Gange, verbesserte Warenreprasentation) und der Optimierung der funktiona-
len Ablaufe, um den gestiegenen Anspriichen und K&ufererwartungen gerecht
zu werden. Da das standardisierte Angebot des Marktes jedoch kaum veran-
dert wird, ist nach der Analyse mit Realisierung des Vorhabens ein Anstieg der
Kaufkraftbindung nur um ca. 4-5 % zu erwarten. Die Umverteilungswirkungen
beschranken sich fast vollstandig auf das Stadtgebiet. Sie fallen fur die meisten
Lagebereiche mit ca. 2-3 % gering bis marginal aus und zeigen damit eine ver-
gleichsweise geringe Marktwirksamkeit.

Durch den —fiktiv — far den Altstandort angenommenen Getrankemarkt ergibt
sich, aufgrund der Uberschneidung des Betriebstyps fir den Lagebereich ,At-
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tenser Allee* eine hshere Umverteilungsquote von 16,5 %. Dies ware jedoch
fur den Betrieb nach Einschatzung des Gutachters verkraftbar, da dieser ein
wesiterhin hohes Umsatzpotenzial aus anderen Stadtteilen binden kann und
durch die Nahe zur Fachmarktagglomeration Nordsee Center von einer Kopp-
lungsbeziehung profitiert (Anlage 2, S. 35).

Insgesamt ergeben sich maximale Umverteilungsquoten von durchschnittlich
rd. 2,3 % im Stadtgebiet, welche einzelbetrieblich gut kompensiert werden kén-
nen.

Schadigende Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie eine Ge-
fahrdung der lokalen und tberdortlichen Nahversorgung kénnen somit durch das
Vorhaben, auch bei einer unterstellten Nachnutzung des Altstandortes durch
einen Getrankemarkt, mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit ausge-
schlossen werden.

Tragféhigkeit eines weiteren Nahversorgers im Stadtnorden

Als zusatzlicher Untersuchungsbaustein wurde in der Vertraglichkeitsanalyse
vom Nov. 2016 auch die Tragfahigkeit eines zuséatzlichen Nahversorgers im
Staditteil Blexen gepriift, da sich das im Einzelhandelskonzept 2016 definierte
_Nebenzentrum Blexen* dort nach Aufgabe eines kleinteiligen Nahversorgers
aufgeldst hat.

Es wurden zwei fiktive Varianten gepruft:
e Kleinflachiger Grundversorger mit Standort im Ortskern Blexen bzw.

o Lebensmittel-Vollsortimenter am stidlichen Siedlungsrand mit Giber den
Stadtteil hinausreichender Ausstrahlung

Die Prufung ergab, dass die Tragfahigkeit einer kleineren Nahversorgungsein-
heit im Ortskern durch das vorliegende Planvorhaben nicht nennenswert ge-
hemmt oder beeinflusst wird. Marktchancen bestehen jedoch nur fir einen um
ein Lebensmittelsortiment erweiterten Kiosk/Backshop mit ca. 150-200 gm Ver-
kaufsflache und ggf. arrondiertem Dienstleistungsangebot.

Ein Lebensmittel-Vollsortimenter ware aufgrund mangelnder Flachenverfugbar-
keit im Ortskern von Blexen nicht realisierbar. Am Siedlungsrand ware ein sol-
cher Markt jedoch nur denkbar, sofern er den Lebensmittelmarkt im vorliegen-
den Plangebiet ablést. Ein solches Vorhaben wird jedoch weder wirtschaftlich
als realistisch noch als stadtebaulich vertretbar angesehen, da der vorliegende
Standort als zentraler Versorgungsbereich eingestuft ist und damit Prioritat ge-
niel3t.

Da die Stadt weiterhin beabsichtigt, wenn méglich, im Ortsteil Blexen eine
Grundversorgung zu etablieren, erfolgte auch die Uberarbeitung der Vertrag-
lichkeitsanalyse mit der Vorgabe, die Tragfahigkeit eines Grundversorgers in
Blexen nicht zu gefahrden. Die Ermittlungen ergeben, dass durch das Gesamt-
vorhaben die 0.g. Bedingungen nicht wesentlich veréandert werden. Demnach
ware in Blexen weiterhin eine rechnerisch tragféhige Verkaufsflache von ca.
150 m?, erweitert um Bistro/Café/Dienstleistungen realisierbar (Anlage 2,

S. 36).
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Fazit

Das Vorhaben im vorliegenden Plangebiet dient der Stadtteilversorgung inner-
halb des Mittelzentrums Nordenham und generiert gemaf Vertraglichkeitsana-
lyse der bulwiengesa AG kein tberértliches Einzugsgebiet. Uber Nordenham
hinausreichende, mehr als allenfalls geringfligige Auswirkungen sind nicht zu
erwarten.

Das Nahversorgungszentrum Einswarden ist im Einzelhandelskonzept der
Stadt Nordenham als Zentraler Versorgungsbereich klassifiziert. Anhand dieser
Befunde lasst sich eine raumordnerische Beurteilung vornehmen (bulwiengesa-
Gutachten, S. 37 und 38):

s Aus der Lage des Projektstandortes in einem ausgewiesenen Zentralen
Versorgungsbereich innerhalb des Stadtteils Einswarden des Mitteizent-
rums Nordenham folgt, dass sowohl das Konzentrations- wie auch das In-
tegrationsgebot gem. LROP Niedersachsen eingehalten werden.

e Aus der teilértlich beschrankten Nahversorgungsfunktion und der ebenso
teilortlich béschrankten Reichweite des Vorhabens ergibt sich, dass das
Vorhaben auch dem Kongruenzgebot des LROP entspricht. Das Vorhaben
erwirtschaftet 70 % des Umsatzes aus den direkt benachbarten Stadtteilen
bzw. 95 % des Umsatzes des Gesamtvorhabens aus dem Stadtgebiet
Nordenham (Anlage 2, S. 39). Nennenswerte iberértliche Kaufkraftzufliisse
sind nach der Vertraglichkeitsanalyse nicht zu erwarten.

« Das Beeintrachtigungsverbot ist durch die Wirkungsanalyse geprift. Im Er-
gebnis reichen die Wettbewerbswirkungen des Vorhabens, auch unter
MaRgabe eines Worst-Case-Ansatzes (Agglomeration von Lebensmittel-
markt und tiktiv berticksichtigter Getrankemarkt)- nicht nennenswert Uber
das Stadtgebiet Nordenham hinaus und erreichen keine kritischen GréRen-
ordnungen. Die Funktionsfahigkeit umgebender zentraler Versorgungsberi-
che und zentraler Orte wird nicht beeintrachtigt.

5.2 Larmimmissionen

(Anlage 3)
Der im siidéstlichen Bereich des Plangebietes bestehende Lebensmittelmarkt
soll in den westlichen Teil verlegt und in diesem Zuge erweitert werden. Die
Planung soll innerhalb eines Sondergebietes ,Lebensmitteleinzelhandel” gem.

§ 11 BauNVO (SO) umgesetzt werden. Fur den Altstandort wird eine gewerbli-
che Nachnutzung angestrebt.

Den Markten nach Nordwesten vorgelagert befinden sich Stellplatze bzw. wer-
den diese hier ergénzt. Die Anlieferung des bestehenden Gebéudes erfolgt an
dessen Nordostseite. Fiir den neuen Geschaftsstandort ist die Anlieferung von
Sudwesten vorgesehen.

Die nordlich bzw. norddstlich an das Plangebiet angrenzenden Nutzungen
wurden im Rahmen des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 37 als Mischge-
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biet festgesetzt, an die sich nach Osten als Gewerbegebiet festgesetzte Fla-
chen anschliefen. Die westlich und sudlich, Uberwiegend wohnbaulich geprag-
ten Bereiche sind im Fldchennutzungsplan der Stadt als Mischgebiet darge-
stellt und werden daher mit dem entsprechenden Schutzanspruch beriicksich-
tigt.

Fir den vorliegend geplanten erweiterten Geschéftsneubau wurde durch die
Firma Goritzka Akustik, Leipzig, eine Uberpriifung durchgefiihrt, ob eine Reali-
sierung des geplanten Vorhabens aus schalltechnischer Sicht méglich ist (s.
Anlage 3, Bericht 4456/17 vom 20.03.2017).

Dabei wurden die nachstgelegenen Wohngebiude nérdlich, westlich und siid-
lich des Plangebietes als malgebliche Immissionsorte beriicksichtigt. Als Vor-
belastung flossen die im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 37 ausgewiesenen
Gewerbeflachen 6stlich des Plangebietes mit den fir sie jeweils festgesetzten
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln (IFSP) in die
Berechnungen ein.

Die Nutzungen jm Plangebiet wurden bei den Berechnungen als Zusatzbelas-
tung eingestelit. Dabei wurde neben dem Geschéftsneubau des Lebensmittel-
marktes auch eine weitere gewerbliche Nutzung des derzeitigen Gebaudebe-
standes zugrunde gelegt. Da deren Nutzung jedoch noch nicht konkret bekannt
ist, wurde firr diese im Sinne der Prognosesicherheit jeweils eine Nutzung als
Fachmarkt beriicksichtigt.

Die ErschlieBung der Flachen fur den Kundenverkehr erfolgt unverandert von
‘Nordwesten {iber die Lange Strafte (K 188).

Die Freiflaichen im Plangebiet werden nordwestlich der Gebiude fast volistan-
dig als Wege-und Stellplatzflachen genutzt. '

Im Larmgutachten wurden zudem folgende Annahmen getroffen:

¢ Betriebszeiten und Anlieferung ausschlieBlich tags zwischen 6-22 Uhr. Un-
ter dieser Voraussetzung ist ein Kundenverkehr, welcher das Gelande in
der Nachtzeit nach 22 Uhr verlasst, in geringem Umfang in die Berechnun-
gen einzustellen.

e Hauptanlieferungszone des bisherigen Lebensmittelmarktes an der 6stli-
chen Gebaudeseite und fiir den geplanten Geschéftsneubau an dessen
Westseite Uiber eine Rampe und eine Bauausfiihrung mit teilweise einge-
hauster Anlieferzone.

Die Anlieferung des Backshops und des im nérdlichen Bereich gelegenen
Gebé&udes erfolgt ebenerdig.

e Fur den geplanten Geschéftsneubau ist mit taglichen Anlieferungen zu
rechnen. Fir die ,Fachmaérkte” ist dagegen eher von 1-2 Anlieferungen pro
Woche auszugehen. Im Sinne einer ,Worst-case“-Betrachtung wurde zu-
grunde gelegt, dass alle zu erwartenden Anlieferungen an einem Tag
durchgefiihrt werden (Anlieferungsverkehr max. 9 Lkw > 7,5 t/Tag).

e Fur die Stellplatzflachen wird aufgrund der gemeinsamen Nutzung von ei-
nem Verbundeffekt ausgegangen. Dieser wird mit 20 % in Ansatz gebracht,
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sodass fiir das Plangebiet mit 1.700 motorisierten Kunden/Tag gerechnet
wird.

e Fahrbahn- und Stellplatzoberflaichen werden in Asphalt oder mit schalltech-
nisch adaquatem Belag ausgefiihrt.

e Fur die technischen Anlagen wurden Anlagen aus vergleichbaren Vorhaben
in Ansatz gebracht.

Die Beurteilung der gewerblichen Geraduschimmissionen erfolgte entsprechend
den Vorgaben des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) nach der
Technischen Anleitung fiirr Larm (TA Larm). Die Berechhungen wurden nach
der DIN 1SO 9613-2 Abschnitt 6 durchgefuhrt, wobei die konkrete Vorhaben-
planung, die selbst nicht Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung ist, so-
weit bekannt, als Konzeptprifung zugrunde gelegt wurde.

Die Berechnungen (s. Anlage 3) ergaben, dass das Vorhaben unter diesen Be-
dingungen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht zuléssig ist und zusatzliche
Mafnahmen nicht erforderlich sind.

Beurteilungspegel (jeweils in dB (A)/gm tags/nachts) an den maRgeblichen Im-
missionsorten gem. Kap. 6.2 des Larmgutachtens (siehe Anl. 3, S. 20,)

Immission- |Vorbelastung |Zusatzbelas- |Gesamtbelas- | Orientierungs-
sort / Ge- (GE, B-Plan tung tung werte
bietseinstu- [N 37) B-Plan Nr. 37, der DIN
fung* 8. Anderung 18005
101 -Mi 30,7/15,7 56,0/40,9 56,0/40,9 60/45
102-Ml 35,5/20,5 51,8/34,4 51,9/34,6 60/45
103 -Ml 33,2/18,2 50,5731,0 50,6/31,3 60/45
104 -Ml 35,5/20,5 50,5/ 36,8 50,6 / 36,9 60/45
105 -Ml 38,0/23,0 48,9/ 38,5 49,2/ 38,6 60/45
106 -Ml 42,0/27,0 43,7/ 32,8 459/33,8 60/45
07 -Mi 29,3/14,3 52,1/37,3 52,1/37,4 60/45

* MI — Mischgebiet (6rtliche Lage der 10, s. Anlage 3, Bild 1). Bei den Immissionsorten ist der jeweils

berechnete ungtinstigste Wert (Obergeschoss) angegeben.
**  Entsprechen den Immissionsrichtwerten (IRW) der TA L&rm

Die weitergehende Uberpriifung, ob auch eine Nachtanlieferung méglich ist,
ergab jedoch, dass bereits das Lkw-Fahrgerausch zu einer Uberschreitung des
Immissionsrichtwertes im Bereich der nachstgelegenen Wohnbebauung nord-
bzw. siidwestlich des Plangebietes (IO 1-4) fuhren wiirde und daher unterblei-
ben sollte (s. Anlage 3, Kap. 7). Somit wurde eine weitergehende detaillierte
Betrachtung (z.B. Warenumschlag etc.) nicht vorgenommen.

Laut Gutachten sind durch die geplante Markterweiterung und die zuséatzlichen
Stellplatzflachen unter den o.g. Bedingungen aus schalltechnischer Sicht keine
unzulassigen Schallemissionen zu erwarten. Da der Beurteilung der Larmim-
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missionen z.T. eine konkrete Vorhabenplanung zugrunde liegt, hat die ab-
schlieRende Beurteilung der bauordnungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorha-
bens in dem nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren zu erfolgen. In die-
sem Rahmen kénnen auch die erforderlichen MaBnahmen bzw. Regelungen
zur Betriebsfuhrung durch die Genehmigungsbehérde festgelegt werden.

5.3 Belange von Natur und Landschaft
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist tiber Eingriffe in Natur
und Landschaft, die durch die Anderung von Bauleitplanen zu erwarten sind,
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches insbesondere des § 1a abzuwa-
gen und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu entscheiden.

Fur die Anderung oder Uberplanung bestehender Bebauungsplane gilt § 1a
Abs. 3 S. 4 BauGB, nach dem nur solche Eingriffe auszugleichen sind, die Giber
das durch die bisherigen Festsetzungen mégliche MaR an Eingriffen hinausge-
hen.

Nach § 13 a Abs. 4i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB gelten bei ei-
nem Bebauungsplan der Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1aAbs. 3S. 5
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sofern die
GroRe der Grundflache oder die Flache, die bei Durchfithrung des Bebauungs-
planes voraussichtlich versiegelt wird, weniger als 20.000 gm betrégt.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 12:000 gm, welche damit bereits
die Grenze von 20.000 gm unterschreitet. Die festgesetzte Grundfléche betragt
ca. 6.720 gm. Die Voraussetzung des § 13 a BauGB ist im vorliegenden Fall
somit gegeben. Der stadtebaulich erforderliche Eingriff durch mogliche zusitz-
liche Bodenversiegelungen braucht daher nicht ausgeglichen werden.

Von der Eingriffsregelung bei Bebauungspléanen der Innenentwicklung sind je-
doch nur stadtebauliche Eingriffe befreit. Soweit Ausgleichs- und Ersatzmaf-
nahmen uberplant werden, sind diese zu ersetzen.

Im vorliegenden Fall wurde fiir den nordwestlichen Randbereich an der Lange
StralRe ein Pflanzgebot festgesetzt. Im urspriinglichen Bebauungsplan ist je-
doch keine Festsetzung enthalten, die bei Abgang von Geholzstrukturen eine
entsprechende Neuanpflanzung fordert und dadurch die Funktion einer Aus-
gleichsmaRnahme erfillen wirde. Ein Ausgleich fiir zusatzliche Eingriffe in Na-
tur und Landschaft ist daher nicht erforderlich.

Unabhéangig davon sollen im Bereich der erforderlichen Stellplatzflache min-
destens 7 standortheimische Laubb&ume gepflanzt werden, die damit zu einer
Auflockerung der Stellplatzflache und Durchgriinung des Gebietes beitragen.

Artenschutzbelange

Die Vorschriften des § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten, anders als die Ein-
griffsregelung, unabhangig und selbstandig neben dem Bebauungsplan.
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Das vorliegende Plangebiet ist im &stlichen Bereich bereits mit einem Marktge-
baude sowie einem weiteren Gebaude bebaut. Die Freiflachen sind durch die
Zufahrt und erforderliche Stellplatze in wesentlichen Teilen versiegelt. Die am
nordwestlichen Rand vorgesehene Anpflanzung wurde nicht realisiert, sodass
eine Beseitigung von Gehélzen in diesem Bereich nicht erfolgt.

Die westliche Teilflache stellt sich derzeit als extensiv gepflegte Griinflache dar,
welche mittig in Langsrichtung von einer ca. 10 cm tiefen Mulde durchzogen
wird. An der siidwestlichen Grenze verlauft, wie auch am stidéstlichen Rand
des Plangebietes, ein umfangreiches Brombeergestriipp. Diese Gehdlze hit-
ten, da griinordnerische Festsetzungen fir das Plangebiet im Rahmen des ur-
springlichen Bebauungsplanes fiir diese Bereiche nicht getroffen wurden, je-
derzeit beseitigt werden kénnen.

Durch den geplanten Marktneubau und die Erweiterung der Stellplatzflache
kann von einer teilweisen Beseitigung der vorhandenen Geholze ausgegangen
werden. Zudem wird damit im Bereich der Griinflache auch die Mulde beseitigt.
Die am sudlichen und &stlichen Rand verlaufenden Entwasserungsgraben sol-
len dagegen unverandert erhalten bleiben.

Die Bedeutung der Flache wurde im Hinblick auf Végel und ggf. Amphibien ge-
pruft (Potenzialabschatzung, Anlage 5). Danach eignet sich das Plangebiet
aufgrund der Habitatausstattung, der angrenzenden Bebauung und der Sté-
rungsbelastung nur fiir wenige Brutvogel. Auf der Griinlandflache selbst sind
keine Brutvbgel zu erwarten.

Lediglich fur das randliche Brombeergebuisch sind fur Siedlungsarten potenziel-
le Brutplatze vorhanden. Diese Arten kénnen jedoch problemlos in benachbarte
Habitate ausweichen.

Die Mulde durchzieht die gesamte Freiflache, ist jedoch aufgrund der nur ge-
ringen Tiefe und da sie stark zugewuchert ist, fiur Amphibien eher ungeeignet.

Um den Verbotstatbestand der Tétung potenzieller Brutvégel oder von Fleder-
mausquartieren jedoch sicher auszuschliefen, darf eine Beseitigung von Ge-
hélzen oder Hecken darf ausschlieRlich aulRerhalb der Brutzeit der Végel (d.h.
nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September) erfolgen. Zu fallende Ge-
hoélze sind auBerdem unmittelbar vor dem Eingriff auf das Nichtvorhandensein
von genutzten Nistplatzen oder Hoéhlen zu tiberprifen. Bei Fundstellen ist das
weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Die sonstige Bauflachenvorbereitung darf ausschiieflich auerhalb der Brutzeit
der Freiflachenbriter (d.h. nicht in der Zeit vom 1. April bis zum 15. Juli) erfol-
gen. In den Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

6 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

6.1 ErschlieBung

Das Plangebiet ist innerhalb der anbaurechtlichen Ortsdurchfahrt von Nordwes-
ten tber die Lange Stral3e (K 188) erschlossen. Die verkehrliche Anbindung




Bebauungsplan Nr. 37 - 8. Anderung 30

des Plangebietes an das &rtliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz ist damit ge-
wahrleistet.
Zur Sicherstellung einer ausreichenden ErschlieRung der riickwartig gelegenen

bzw. moglichen Bebauung wird der Zufahrtsbereich als Flache festgesetzt, die
mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten ist.

FuR- und Radweqg

Westlich des bestehenden Marktgeb&udes verlauft eine FuBwegeverbindung,
welche siidlich des Gebaudes nach Westen verschwenkt und eine Verbindung
zu den sidlich gelegenen Wohngebieten herstellt. Diese Verbindung soll erhal-
ten bleiben und wird daher als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
.Ful- und Radweg" festgesetzt.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Gebiet liegt im fuBlaufigen Einzugsbereich der Haltestelle ,Einswarden,
Arztehaus*, die von den Linien 440 (Wesersprinter) und 401 angefahren wird.
Wahrend die Lijnie 401 stundlich zwischen Nordenham —Blexen verkehrt, bietet
der Wesersprinter stiindlich Verbindungen von / nach Oldenburg sowie zwei-
stundlich von / nach Nordenham — Blexen und Bremerhaven.

6.2 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet stellt einen technisch vollstdndig erschlossenen Siedlungsbe-
reich dar. Fir die im Plangebiet ergéanzend vorgesehene Bebauung ist der An-
schluss an vorhandene Ver- und Entsorgungsanlagen méglich. Die Ver- bzw.
Entsorgungssituation wird gegeniiber dem urspriinglichen Bebauungsplan

Nr. 37 nicht wesentlich geandert.

Gewisser lll. Ordnung

Entlang der am stidlichen und 6stlichen Rand des Plangebietes verlaufenden
Graben (Gewasser lll. Ordnung) sind Unterhaltungsstreifen gem. § 38 WHG in
einer Breite von 5 m zur oberen Béschungskante zu beriicksichtigen. Diese
sind von jeglicher Anpflanzung, Einzdunung und Bodenablagerung freizuhal-
ten.

Oberflichenentwisserung

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet entwassert derzeit in die am sudli-
chen und 6stlichen Rand verlaufenden Vorfluter. Die Graben sind selbst Teil
eines Rickhaltesystems, furr die nach Aussage der Wasserbehérde keine Ein-
leitungsbegrenzung besteht.

Es ist daher vorgesehen auch das durch die ergdnzend geplante Bebauung an-
fallende Oberflachenwasser in den am Sidrand verlaufenden Entwasserungs-

graben einzuleiten.

Fur geplante wasserwirtschaftliche MaRnahmen sind die entsprechenden Ge-
nehmigungen und/oder Erlaubnisse nach dem Wasserhaushaltsgesetz in Ver-
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bindung mit dem Niedersachsischen Wassergesetz bei der zustandigen Was-
serbehérde zu beantragen.

Versorgungsleitungen

Im Plangebiet bestehen ggf. Versorgungsleitungen verschiedener Versor-
gungsunternehmen. Vor dem Baubeginn von Bauvorhaben sind daher die ak-
tuellen Bestandsplane bei den verschiedenen Versorgungsunternehmen ein-
zuholen. In den Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

7 Hinweise
Altablagerungen/Schwermetalle

Im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 37 wurde, basierend auf einer Beurtei-
lung der Lufa vom 22.11.1988, darauf hingewiesen, dass der Gehalt an Cad-
mium fur erheblich gehalten wird. Weiterhin wurden Hinweise tUber Kontrollen
und Mainahmen in Hausgérten gegeben.

Im Februar 2001 hat die Firma INFOCUS im Auftrag des Landkreises Weser-
marsch im gesamten Stadtgebiet von Nordenham neuere Untersuchungen
durchgefiihrt. Dabei wurde festgestellt, dass der Prifwert fir Cadmium von

2 mg/kg TM im vorliegenden Plangebiet Uiberschritten wird. Die Untersu-
chungsunteriagen kénnen bei Bedarf bei der Stadt Nordenham eingesehen
werden. Sofern im Zuge von BaumaBnahmen kontaminierter Boden anféllt
bzw. bewegt wird, ist das Merkblatt BBodSchG fiir das Stadtgebiet von
Nordenham zu beachten (Stand: Mai 2005, s. Anlage 4).

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten weitere Hinweise auf Altablagerungen, Bo-
denverunreinigungen oder -kontaminationen zutage treten, so ist unverziglich
die Untere Abfallbehérde/Bodenschutzbehérde des Landkreises Wesermarsch
zu benachrichtigen. In den Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis

aufgenommen.

Denkmalschutz

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

In den Bebauungsplan wird folgender Hinweis aufgenommen:

,o0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche
Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlun-
gen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14
Abs.1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen
der Denkmalschutzbehérde der Stadt Nordenham, Telefon: 04731 / 84249 und
dem Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege - Referat Archaologie -
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Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Strae 15, Tel. 0441 /79921 - 20 bzw. 22 un-
verziiglich 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. fiir lhren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet."

Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Wirmebereich
(EEWé&rmeG) und Energieeinsparverordnung (EnEV 2014)

Zum 1. Januar 2009 ist das Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im
Warmebereich (EEWarmeG) in Kraft getreten. Laut Gesetz muss der Warme-
energiebedarf fur neue Gebaude zu mindestens 15 % aus erneuerbaren Ener-
gien gedeckt werden.

Mit der Energigeinsparverordnung (EnEV 2014), welche am 1.5.2014 in Kraft
getreten ist, sind weitere Vorgaben fiir den Einsatz erneuerbarer Energien vor-
genommen worden, um die Ziele des Energiekonzepts der Bundesregierung
und geénderte Baunormen umzusetzen. So missen u.a. seit dem 1.1.2016
neu gebaute Wohn- und Nichtwohngebiude héhere energetische Anforderun-
gen erfiilen. Die Verordnung ist auch auf Vorhaben, welche die Anderung, die
Erweiterung oder den Ausbau von Gebiuden zum Gegenstand haben, anzu-
~wenden.

8  Stadtebauliche Daten

— = =
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Sondergebiet ,Lebensmitteleinzelhandel, 4.969 gm 41,4 %
davon:
¢ Mit einem Geh- und Fahrrecht zu belas- (350 gm) (2,9 %)
tende Flache
Mischgebiet, davon: 5.885 gm 49,0 %
e Mit einem Geh- und Fahrrecht zu belas- (175 gm) (1,5 %)
tende Flache
Flache fur die Wasserwirtschaft 860 gm 7.2 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 283 gm 24 %
(Ful- und Radweg)
Plangebiet 11.997gqm 100 %
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9 Verfahren

a) Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschluss der Stadt Nordenham hat in seiner Sitzung am
08.06.2017 den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 37, 8. Ande-
rung, gefasst.

b) Offentliche Auslegung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2
und § 4 Abs. 2 BauGB

In seiner Sitzung am 08.06.2017 hat der Verwaltungsausschuss der Stadt
Nordenham beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplanes nebst Entwurf
der Begriindung auf die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen. Die &ffentli-
che Auslegung des Bauleitplanes erfolgte in der Zeit vom 05.07.2017 bis ein-
schlieRlich 04.08.2017 im Rathaus der Stadt Nordenham nach ortsiblicher Be-
kanntmachung in den Tageszeitungen. Gleichzeitig erfolgte die Beteiligung der
Behérden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange.

c) Satzungsbeschluss

Am 14.12.2017 hat der Rat der Stadt Nordenham unter Beriicksichtigung der
Abwagung der vorgebrachten Stellungnahmen den Bebauungsplan Nr. 37,
8. Anderung, mit der dazugehérigen Begriindung als Satzung beschlossen.

NordLnﬁﬁ-, denz 0, JAN.

Blrgermeister

Anlagen

1. Bisherige zeichnerische Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 37
Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse (bulwiengesa AG, Okt. 2017)
Schalltechnisches Gutachten vom Marz 2017 (Goritzka Akustik)
Merkblatt BBodschG, Stand Mai 2005

Potenzialabschatzung Brutvégel & Amphibien
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