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1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Nordenham beabsichtigt, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 53 fur
den Bereich 6stlich der Atenser Allee sowie stidlich des Gewassers Il. Ordnung ,Flag-
balger Sieltief* zu modifizieren sowie um zwei Grundstiicke zu erganzen. Zu diesem
Zweck wird die 4. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt.

Fur den Anderungsbereich gelten die rechtsverbindlichen Inhalte des Bebauungspla-
nes Nr. 53, der die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes (SO) mit der Zweck-
bestimmung ,Einkaufszentren* enthalt. Entsprechend der damaligen Objektplanung
wurden zwei Baufenster fur die Errichtung eines SB-Warenhauses sowie eines Ge-
trankemarktes festgesetzt. Die jeweils zuldssige Grund- bzw. Geschossflache wurde
objektbezogen festgesetzt. Aniass der Planung ist nunmehr der Ersatz des auf dem
Flurstiick 34/4 ansissigen SB-Warenhauses ,Kaufland“ durch einen modernen Neu-
bau, der den aktuellen Standards im Hinblick auf Breite der Gange und Tiefe der Re-
gale entspricht. DarUber hinaus wird im Zuge dieser Modernisierung aus wirtschaftli-
chen Griinden beabsichtigt, den Verbrauchermarkt und den derzeit auf der stdlich an-
grenzenden Flache (Flurstiick 33/2) befindlichen Getrankemarkt in ein Geb&aude zu in-
tegrieren. Der ortlich bestehende Verbrauchermarkt wird abgerissen, wobei dessen
Neubau als Anbau an den bestehenden Getrankemarkt geplant ist. Bedingt durch die
Kombination von Verbraucher- und Getrankemarkt ist auch die Zusammenfassung der
urspringlich zuldssigen Grund- bzw. Geschossflache von je 4.500 m? fur das Waren-
haus und je 1.650 m? firr den Getrankemarkt auf eine Grund- bzw. Geschossflache von
insgesamt 6.150 m? erforderlich. Die kinftig zulassige Grund- bzw. Geschossflache
wird nicht Uber den bisher zuldssigen Wert erhéht. Gleiches gilt fur die zuléssige Art
der baulichen Nutzung. Gleichzeitig ist die Anpassung der Gberbaubaren Grundstuicks-
flachen sowie die Festsetzung einer zweigeschossigen, abweichenden Bauweise stad-
tebaulich notwendig. Um fur das geplante Vorhaben ausreichend Stellplatzflachen be-
reitstellen zu kénnen, ist die Ergdnzung des Geltungsbereiches des Ursprungsplanes
um die im stdwestlichen Teilbereich gelegenen Grundstiicke Atenser Allee 106 und
106 a erforderlich. Die hier befindlichen Wohngebaude sind seinerzeit auf Grundlage
des § 34 BauGB entstanden. Fur den Ergénzungsbereich liegt keine verbindliche Bau-
leitplanung vor.

Zur Koordination einer konfliktfreien stadtebaulichen Entwicklung im Hinblick auf die
unmittelbar angrenzenden Wohnnutzungen wurde die Lérmsituation im Rahmen eines
schalltechnischen Gutachtens beurteilt (vgl. Kap. 4.2). Ferner wurde mit der Erstellung
eines Oberflaichenentwasserungskonzeptes den Belangen der Wasserwirtschaft
Rechnung getragen (vgl. Kap. 4.3). Durch die Begriinung des straRenseitigen Berei-
ches bzw. der Stellplatzflachen mit Einzelbdumen wird eine Einbindung der geplanten
Nutzungen in die umliegenden Siedlungsstrukturen gewahrleistet und eine optische
Abgrenzung zwischen dem Einzelhandelsstandort und der gegeniiberliegenden
Wohnbebauung erreicht. Die verkehrliche Anbindung des Anderungsbereiches erfolgt
unverandert Gber die westlich des Plangebietes verlaufende Atenser Allee.

Da es sich bei der beabsichtigten Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes
hinsichtlich des Standortes und des Planumfanges (Gebietsgréfie ca. 19.900 m?) um
eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, wird die 4. Anderung und Ergéanzung
des Bebauungsplanes Nr. 53 im beschleunigten Verfahren gem. § 13a (1) Satz 2 Nr.1
BauGB durchgefiihrt. Eine Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB bzw. die Erarbeitung
eines Umweltberichtes gem. § 2a BauGB ist folglich nicht notwendig. Eingriffe in die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes, die

Planungsbiiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralke — 26180 Rastede



Begriindung zur 4. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 53 2

2.0
2.1

2.2

2.3

3.0
3.1

aufgrund der Anderung dieses Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gem. § 13a
(2) Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB zul&ssig oder bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung der 4. Anderung und Ergadnzung des Bebauungsplanes Nr. 53
,Kaufland“ wurde unter Verwendung der digitalen Kartengrundlage des 6ffentlich be-
stellten Vermessungsingenieurs Rohardt Evensen im Malistab 1 : 1.000 erstellt.

Réumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 53 befindet sich im zentralen Stadt-
gebiet von Nordenham und umfasst eine ca. 19.900 m? groRe Fléche 6stlich der Aten-
ser Allee sowie sudlich des Gewassers Il. Ordnung ,Flagbalger Sieltief. Die exakte
Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation

Das im Stadtgebiet von Nordenham gelegene Areal ist derzeit durch die bestehenden
baulichen Anlagen eines Verbrauchermarktes (SB-Warenhaus ,Kaufland®) sowie eines
Getrankemarktes mit umliegenden Stellplatzflachen gekennzeichnet. Die im slidwestli-
chen Plangebiet gelegenen Wohngebaude Atenser Aliee 106 und 106 a sind abgéan-

gig.

Das stadtebauliche Umfeld des Anderungsbereiches ist entsprechend der Lage im
zentralen Stadtgebiet von Nordenham durch Wohnnutzungen charakterisiert, die so-
wohl nérdlich als auch 6stlich, stidlich und westlich an den Anderungsbereich des Be-
bauungsplanes angrenzen. Unmittelbar &stlich des Plangebietes befindet sich zu-
nachst eine Grinflache. Darliber hinaus grenzt unmittelbar nérdlich das Gewasser
Il. Ordnung ,Flagbalger Sieltief* an.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 des BauGB unterliegen Bauleitpléne, in diesem Fall die 4. Anderung und Er-
ganzung des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Kaufland” einer Anpassung an die Ziele der
Raumordnung. Aus den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale
Planung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen. Im rechtsgiltigen Landesraumord-
nungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen aus dem Jahr 2008 wird die Stadt
Nordenham als Mittelzentrum dargestellt. Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Le-
bensverhaltnisse sollen die Angebote der Daseinsvorsorge und die Versorgungsstruk-
turen in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und in ausreichender Qualitat ge-
sichert und entwickelt werden. Alle Gemeinden sollen ein zeitgemales Angebot an
Einrichtungen und Angeboten des allgemeinen téglichen Grundbedarfs bei angemes-
sener Erreichbarkeit sichern und entwickein. Das mit der 4. Anderung und Ergénzung
des Bebauungsplanes Nr. 53 verfolgte Ziel der Neuorganisation eines vorgepragten
Einzelhandelsstandortes entspricht diesen Zielsetzungen.
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Begriindung zur 4. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 53 3

3.2

3.3

3.4

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Wesermarsch liegt aus dem
Jahr 2003 vor. Der zeichnerischen Darstellung entsprechend, befindet sich das Plan-
gebiet innerhalb des Mitteizentrums Nordenham, welches als Standort mit den
Schwerpunktaufgaben Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten sowie von Ar-
beitsstatten dargestellt wird. Diese Aufgabe ist mit besonderen stadtebaulichen MaR-
nahmen und Entwicklungszielen verbunden. Insbesondere grofRflachige Einzelhan-
delseinrichtungen sollen vorrangig im Mittelzentrum Nordenham und hier an bereits
stadtebaulich integrierten Standorten angesiedelt werden. Dabei sind stadt- und regio-
nalvertragliche GréBenordnungen zu beachten. Das mit der 4. Anderung und Ergén-
zung des Bebauungsplanes Nr. 53 verfolgte Ziel, einen bereits vorgepragten Einzel-
handelsstandort neu zu organisieren, ist mit den Vorgaben der Raumordnung verein-
bar. :

Vorbereitende Bauleitplanung

Fur das vorliegende Plangebiet gelten die Aussagen des rechtswirksamen Fléchen-
nutzungsplanes der Stadt Nordenham. Hierin wird der Uberwiegende Planbereich als
Sonderbauflache (SO) sowie der siidliche Teilbereich des Plangebietes als Wohnbau-
flache (W) dargestelit. Der Bebauungsplan wird folglich nur teilweise aus dem Fi&-
chennutzungsplan gem. § 8 (2) BauGB entwickelt. Gem. § 13 a (2) Nr. 2 BauGB kann
ein Bebauungsplan auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert
oder erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
darf nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichti-
gung anzupassen.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet gelten derzeit u.a. die Bestimmungen des Ursprungsplanes (Be-
bauungsplan Nr. 53), innerhalb dessen der Bereich dstlich der Atenser Allee als Son-
dergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentren” festgesetzt wurde. So-
wohl im zentralen als auch im stidlichen Teilbereich wurden objektbezogene Gberbau-
bare Flachen festgesetzt, innerhalb derer eine zweigeschossige, offene Bebauung zu-
I3ssig ist. Zur Bestimmung der maximal zuldssigen Grund- und Geschossflachen wur-
den objektbezogene Grundflichen (GR) und Geschossflachen (GF) von 4500 m? far
das SB-Warenhaus bzw. 1650 m? fiir den Getrankemarkt festgesetzt. Auf den nicht
iberbaubaren Grundstiicksflichen erfolgte die Festsetzung von Flachen fir Stellplat-
ze. Fur den nérdlichen Randbereich wurde die Festsetzung eines 10,00 m breiten
Raumstreifens zur Unterhaltung des nordlich angrenzenden Gewasser Il. Ordnung
,Flagbalger Sieltief* getroffen. Im stidwestlichen Teilbereich des Ursprungsplanes wur-
de die Festsetzung der hier befindlichen Trafostation als Flache fiir Versorgungsanla-
gen mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat* berticksichtigt. Darliber hinaus erfolgte fur
den straBenseitigen Bereich die Festsetzung eines Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt
sowie eines Einfahrtbereiches.

Fir die im stidwestlichen Teilbereich gelegenen Grundstiicke Atenser Allee 106 und
106 a liegt derzeit keine verbindliche Bauleitplanung vor. Der Bereich war bislang dem
Innenbereich gem. § 34 BauGB zuzuordnen.
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OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

In der Abwagung gem. § 1 (7) BauGB sind in den Bauleitplanen die Belange des Um-
weltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB
zu berticksichtigen (vgl. § 1a BauGB). Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Er-
ganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen, Eingriffe in die Natur und Landschaft ge-
maRk § 14 (1) BNatSchG zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz zu entscheiden (vgl. § 15 (1) und (2) BNatSchG).

Die 4. Anderung und Ergédnzung des Bebauungsplanes Nr. 53 wird aufgrund des
Planumfanges (GebietsgréRe ca. 19.900 m?) und der innerdrtlichen Lage im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt. Eine Umweltprifung gem. § 2 (4)
BauGB bzw. die Erarbeitung eines Umweltberichtes gem. § 2a BauGB ist folglich nicht
notwendig. Fir Bebauungspldne mit einer zuldssigen Grundfldche <20.000 m? sind
nach § 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild, die aufgrund der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 53 zu erwarten
sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB zuléssig oder bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt.

Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen
unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, so dass
Konfliktsituationen vermieden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt wird.
Folglich sind die von dem Planungsraum ausgehenden Larmemissionen zu betrach-
ten, um fur die umgebenden Nutzungen gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlitnisse si-
cherzustellen. Um ein konfliktfreies Nebeneinander dieser Nutzungen zu ermdglichen,
wurden die von dem Vorhaben (Verbraucher- und Getrankemarkt) ausgehenden ge-
werblichen und verkehrsbedingten Gerauschemissionen an der vorhandenen benach-
barten Wohnbebauung untersucht. Anlasslich dessen wurde vom Institut fir techni-
sche und angewandte Physik (ITAP) GmbH, Oldenburg ein schalltechnisches Gutach-
ten erstelit.

Innerhalb des Plangebietes sollen anlésslich aktueller Entwicklungsabsichten die be-
stehenden baulichen Anlagen eines Verbraucher- sowie eines Getrankemarktes kom-
biniert und durch einen Neubau ersetzt werden. Dieser ist im 6stlichen Teilbereich der
Bebauungsplanéanderung als Anbau an den bestehenden Getrankemarkt geplant. Auf
dem westlichen Betriebsgeldnde sind Fidchen fur Stellplatze vorgesehen. Die Zufahrt
fur Kunden und Mitarbeiter des SB-Warenhauses wird iber die Atenser Allee in Héhe
des Grundstiicks Nr. 111 erfolgen. Zusétzlich ist eine separate Zufahrt fur die Anliefe-
rung durch LKW in Hohe der Atenser Allee 115 b vorgesehen.

Die Wohnbebauung im direkten Umfeld des geplanten Einzelhandelsgeschéftes wird
durch die Gerauschemissionen von Unternehmen im Geltungsbereich des Ursprungs-
planes (Bebauungsplan Nr. 53) vorbelastet (bspw. Mébelmarkt, Bezirksmeisterei,
CVJM Heim). Aufgrund dessen ist bei der schalltechnischen Beurteilung des Marktes
die Vorbelastung durch Gerauschemissionen aller gewerblichen und industriellen An-
lagen in der Umgebung zu beriicksichtigen. Die Beurteilung der Schallimmissionen er-
folgt im Hinblick darauf gem. der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Lérm (TA-
Larm). Dariiber hinaus sind von dem geplanten Verbrauchermarkt beurteilungsrelevan-
te Gerauschquellen zu erwarten durch:
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Begrundung zur 4. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 53 5

4.3

den Parkplatz (Kunden- und Mitarbeiterparkplatz),
den Anlieferverkehr inki. Be- und Entladegerausche,
die Kalte- und Liftungsaniagen (RLT-Anlagen),

die Mullcontainer,

die Einkaufssammelboxen.

Das vom Institut fur technische und angewandte Physik GmbH (ITAP) erstellte schall-
technische Gutachten zeigt, dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte nach TA-Larm
von 40 dB(A) nachts / 55 dB(A) tags fur allgemeine Wohngebiete sowie von 45 dB(A)
nachts / 60 dB(A) tags fur Mischgebiete im Nachtzeitraum an allen betrachteten Im-
missionsaufpunkten um mind. 0,2 dB(A) unterschritten werden. Demgegeniiber wer-
den die angegebenen Immissionsrichtwerte im Tageszeitraum bis zu 2,6 dB(A) an den
Immissionsaufpunkten IP 1 und IP 2 Uberschritten. Urséchlich hierflr sind der Park-
platz sowie die Anlieferungszone. Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht sind dem-
nach SchallimmissionsschutzmaBnahmen notwendig, um dem Schutzanspruch der
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Rechnung zu tragen. Demzufolge ist nordlich der Anlie-
ferung eine Schallschutzwand mit einer Héhe von 3,40 m und einer Gesamtléange von
25,00 m als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen gem. § 9
(1) Nr. 24 BauGB zu errichten. Diese Schallschutzwand ist unmittelbar an der Anliefer-
zone zu errichten. Bei der Schallreflexion muss ein Absorptionsveriust von mindestens
1 dB(A) gewahrleistet sein (vgl. Kap. 5.7). Hiermit wird sichergestellt, dass die mal-
geblichen Immissionsrichtwerte am Immissionssaufpunkt [P 2 nicht Gberschritten wer-
den. Am Immissionssaufpunkt IP 1 liegt die Uberschreitung des Beurteilungspegels im
1. Obergeschoss nur noch bei 0,1 dB(A). Diese Uberschreitung kann als rein rechneri-
sche Uberschreitung angesehen werden. Des Weiteren werden entlang der Anliefe-
rungszone keine maRgeblichen Emissionswerte Uberschritten, sodass hier von geord-
neten stadtebaulichen Verhaltnissen ausgegangen werden kann. Auch im Bezug auf
kurzzeitige Pegelspitzen sind keine Konflikte zu erwarten.

Auf eine zusétzliche Prognose der Verkehrsgerauschimmissionen wurde im Rahmen
des schalltechnischen Gutachtens verzichtet, da sich innerhalb des Plangebietes be-
reits ein Verbrauchermarkt sowie ein Getrankemarkt befinden. Durch den Neubau ei-
nes SB-Warenhauses als Ersatz fur die bestehenden Anlagen sowie durch die verlén-
gerten Offnungszeiten wird sich das tagliche Verkehrsaufkommen im Gegensatz zum
jetzigen Zeitpunkt nicht wesentlich andern. Somit wird sich aus schalltechnischer Sicht
keine Verdopplung des Verkehrsaufkommens durch den Neubau des Einzelhandels-
geschéftes ergeben. Eine Erhéhung des Beurteilungspegels um 3 dB(A) ist nicht zu
erwarten. Manahmen organisatorischer Art entfallen.

Insgesamt wird den Belangen des Larmschutzes im Rahmen der Bauleitplanung hin-
reichend Rechnung getragen.

Belange der Wasserwirtschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu beriicksichtigen. Das
Planvorhaben und die damit verbundene Flachenversiegelung erfordern die Neurege-
lung der Oberflachenentwésserung. Von Seiten der K+S Haustechnik Planungsgesell-
schaft mbH, Rheinbach wurden hydraulische Berechnungen zur Ableitung des anfal-
lenden Niederschlagswassers durchgefuhrt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass das
im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser Uber eine im Plangebiet zu verlegen-
den Regenwasserkanalisation in den noérdlich verlaufenden Entwésserungsgraben
Il. Ordnung (Flagbalger Sieltief) abgeleitet werden kann. Da die Einleitmenge Regen-
wasser in das Sieltief begrenzt ist, wird ein Teil des Oberflachenwassers in einem un-
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4.4

4.5

terirdisch anzulegenden Regenriickhaltebecken riickgehalten und zeitverzdgert, mittels
Drosselschieber, in das Sieltief eingeleitet. Den Belangen der Wasserwirtschaft wird
somit hinreichend Rechnung getragen.

Nordlich des Plangebietes verlauft das Gewasser Il. Ordnung ,Flagbalger Sieltief* des
Entwasserungsverbandes Butjadingen. Zur ordnungsgeméRen Unterhaltung des an-
grenzenden Gewissers wird ein 10,00 m breiter Bereich ab Béschungsoberkante als
Raumstreifen festgesetzt, der von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten
ist. Mit der Festsetzung der Baugrenze in einem Abstand von 10,00 m zur Béschungs-
oberkante des Gewassers sowie dem Ausschluss von Garagen und Nebenanlagen in
Form von Gebduden auf den entsprechenden nicht Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen, wird diesem Sachverhalt entsprochen.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Folglich wird nachrichtlich auf die
Meldepflicht von ur- und frilhgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfiih-
rungen mit folgendem Text hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdar-
beiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefaf3scher-
ben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind die-
se gem. § 14 (1) des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und mus-
sen der zustidndigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersachsischen
Landesamt fir Denkmalpflege — Referat Archaologie — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener
StraRe 15, Tel. 0441/799-2120 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der
Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen
sind nach § 14 (2) des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittiungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom Niedersachsischen
Landesamt fur Wasser und Abfall (NLWA) bewertet. Hiernach liegen im Plangebiet
keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die untere Boden-
schutzbehoérde des Landkreises Wesermarsch zu benachrichtigen (s. nachrichtliche
Hinweise).

Ferner wird darauf hingewiesen, dass der Planbereich gem. Karte 1 des Bodenschad-
stoffgutachtens des Landkreises Wesermarsch (Stand Januar 2001 / Ingenieurbiiro
INFOCUS) in einem Bereich befindet, der gegebenenfalls mit Schwermetallen belastet
ist.
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5.0
5.1

5.2

INHALT DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG
Art der baulichen Nutzung |

Die 4. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 53 erfolgt mit der stéadte-
baulichen Zielsetzung, die bestehenden baulichen Anlagen des Verbraucher- und Ge-
trankemarktes durch einen Neubau, der den aktuellen modernen Standards entspricht,
zu ersetzen. Durch die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes (SO) mit der
Zweckbestimmung ,groRfléchiger Einzelhandel* gem. § 11 BauNVO werden somit die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Neuorganisation des vorgeprégten Ein-
zelhandelsstandortes geschaffen. Konkret wird in Anlehnung an den Inhalt des Ur-
sprungsplanes festgesetzt, dass innerhalb des sonstigen Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhandel* gem. § 11 (3) Nr. 2 BauNVO aus-
schlieRlich folgende Nutzungen zuldssig sind:

¢ SB-Warenhaus mit Konzessionaren,
o Stellplatze.

Der Stadt Nordenham liegt das Einzelhandelsentwicklungskonzept der CIMA aus dem
Jahr 2007 vor. Dieses wurde gegenwirtig jedoch noch nicht als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept i. S. d. § 1 (6) Nr. 11 BauGB beschlossen, sodass die hierin ausge-
sprochenen gutachterlichen Empfehiungen zu zentrenrelevanten Haupt- und Randsor-
timenten nicht als Rechtsgrundlage fur entsprechende Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen werden kénnen. Das Planvorhaben entspricht jedoch grund-
satzlich der bisherigen Bestandssituation des vorhandenen Einzelhandelsbetriebes
und soll somit an dem bisherigen Standort realisiert werden. Im Wesentlichen handelt
es sich bei der Bebauungsplananderung um die Neuorganisation der lberbaubaren
Grundstiicksflachen. Die GroRe der vorhandenen Uberbaubaren Fldchen von insge-
samt 6.150 m? sowie die bestehende Nutzungsart werden unverandert ibernommen.
Festsetzungen Uber den Bestand hinaus werden nicht getroffen, insofern werden keine
zusatzlichen Angebote und ggf. die Einzelhandelsstruktur beeinflussende Ma3nahmen
zugelassen.

Da im bestehenden SB-Markt bereits jetzt eine Flache fur Konzessionére vorgehalten
wird, steht diese Festsetzung nicht im Widerspruch zur urspriinglichen Planung und ist
dementsprechend notwendig, um den Fortbestand des SB-Marktes an diesem Stand-
ort zu sichern. Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen wird zusatzlich die Gesamtfla-
che fur die Konzessionare auf maximal 530 m? beschrankt. Zudem darf die jeweilige
Gesamtflache der einzelnen Konzessiondre eine GroRe von 150 m? nicht Gberschrei-
ten.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird innerhalb des Plangebietes tUber die Festsetzung
einer Grundflache (GR) sowie einer Geschossflache (GF) gem. § 16 (2) Nr. 1 und
Nr. 2 BauNVO definiert. Die bestehenden baulichen Anlagen des Verbraucher- sowie
des Getrankemarktes sollen durch einen im Ostlichen Teilbereich geplanten Neubau
ersetzt werden. Zur Realisierung dieser stadtebaulichen Zielsetzung ist im Rahmen der
4. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 53 die Zusammenfassung der
urspringlich festgesetzten Grund- und Geschossflachen von je 4.500 m? fur den
Verbrauchermarkt und je 1.650 m? fur den Getrankemarkt stadtebaulich notwendig.
Insgesamt wird nunmehr die max. zuldssige Grundflache (GR) auf 6.150 m? sowie die
max. zulassige Geschossflache (GF) auf 6.150 m? begrenzt.
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5.3

5.4

5.5

Das MaR der baulichen Nutzung wird zudem Uber die zulassige Zahl der Vollgeschos-
se baulicher Anlagen gem. § 16 (2) BauNVO definiert. In Ubereinstimmung mit dem
Inhalt des Ursprungsplanes erfolgt im Plangebiet die Festsetzung einer zweigeschos-
sigen Bebauung.

Bauweise, iiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksfléichen

Innerhalb des festgesetzten sonstigen Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung
,groRflachiger Einzelhandel“ wird im Hinblick auf die Nutzungsanforderungen an Ein-
zelhandelsbetrieben eine abweichende Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO festge-
setzt. Entgegen dem Inhalt des Ursprungsplanes (offene Bauweise) sind in der abwei-
chenden Bauweise Gebiude mit einer Lange von max. 100,00 m zuldssig. Die Grenz-
abstande regeln sich nach der Niedersachsischen Bauordnung.

Die Uberbaubaren und nicht (iberbaubaren Grundstiicksflichen werden im sonstigen
Sondergebiet (SO) durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO in
Ubereinstimmung mit dem geplanten Vorhaben dimensioniert. Folglich wird der Bau-
grenzabstand im 6stlichen Bereich mit 3,00 m zur Grenze des Anderungsbereiches
festgesetzt. Im siidéstlichen Bereich erfoigt die Festsetzung der Baugrenze unmittelbar
entlang der derzeitigen Gebaudekante des Getrdnkemarktes. Zur Gewéhrleistung ei-
ner konfliktfreien Raumung des anschlieBenden Gewassers Il. Ordnung erfolgt im
nérdlichen Randbereich die Festsetzung eines mind. 10,00 m breiten Baugrenzab-
standes. Gleichzeitig ist in diesem Bereich die Anlieferung von Waren durch LKW ge-
plant. Zur Gewahrleistung beider Funktionen wird im Rahmen der Bebauungsplanan-
derung festgesetzt, dass eine Bebauung durch Garagen und Nebenanlagen in Form
von Gebauden gem. §§ 12 und 14 (1) BauNVO auf den nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen im Bereich des Gewassers Il. Ordnung nicht zulédssig ist.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die westlich verlaufende Atenser Allee.
Zur Gewiahrleistung eines Ein- und Ausfahrisbereiches fur die Anlieferung von Waren
wird im nordlichen Teilbereich der Atenser Allee ein 10,00 m breiter Ein- und Aus-
fahrtsbereich festgesetzt. Der Kundenverkehr soll Gber eine weiter sudlich gelegene
Zufahrt abgewickelt werden. Dementsprechend wird eine Ein- und Ausfahrt fur den
Kundenverkehr in einer Breite von 10,50 m gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Um
dartber hinaus weitere Ein- und Ausfahrten entlang der Atenser Allee im Sinne der
Konfliktvermeidung auszuschlieBen, erfolgt fur den tibrigen straRenseitigen Bereich die
Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrten gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB.

Zur weiteren Gewahrleistung der Verkehrssicherheit werden die entsprechenden
Sichtdreiecke fiir beide Ein- und Ausfahrten als informelle Darstellung in den zeichne-
rischen Teil des Bebauungsplanes ibernommen. Bei den Sichtdreiecken wurde ent-
sprechend der Empfehlungen fur die Anlage von ErschlieBungsstralen EAE 85/95 der
Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen von einer Schenkellange von
70 m bei einer Anfahrtsicht von 3,00 m ausgegangen. Bei der sudlichen Ein- und Aus-
fahrt fur den Kundenverkehr wurden die Sichtdreiecke entsprechend der vorgesehe-
nen Links- und Rechtsabbiegerspur den jeweiligen Spuren zugeordnet.

Fliachen fiir Stellpldtze

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung ,grofflachi-
ger Einzelhandel* wird durch die bauliche Veranderung eine Neuanordnung der im
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5.6

5.7

5.8

6.0

Plangebiet befindlichen Stellplatzflichen erforderlich. Um die fur den Einzelhandels-
standort notwendigen Stellplatze sicherzustellen, wird im westlichen Teilbereich eine
Flache fur Stellplatze gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB festgesetzt.

Fldachen fiir Versorgungsanlagen

Die im westlichen Teilbereich der Bebauungsplanédnderung an der Atenser Allee vor-
handene Trafostation wird gem. § 9 (1) Nr. 12 BauGB als Fléache fir Versorgungsanla-
gen mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat® festgesetzt.

Flichen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwir-
kungen

Der Betrieb des geplanten SB-Warenhauses ist mit Gerduschimmissionen verbunden.
Zur Vermeidung von Konflikten im Hinblick auf die umgebende Wohnbebauung sind im
Zuge der konkreten Planungen MaRnahmen zum Schallschutz erforderlich (vgl. Kap.
4.2). Aufgrund dessen wird innerhalb der 4. Anderung und Ergénzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 53 festgesetzt, dass nérdlich der Anlieferung eine Schallschutzwand
mit einer Héhe von 3,40 m und einer Gesamtlénge von 25,00 m als Vorkehrung zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24
BauGB zu errichten ist. Diese Schallschutzwand ist unmittelbar an der Anlieferzone zu
errichten. Bei der Schallreflexion muss ein Absorptionsverlust von mindestens 1 dB(A)
gewahrleistet sein.

Anpflanzung von Einzelbaumen

Zur Eingrinung des straBenseitigen Bereiches sind entlang der Atenser Allee kleinkro-
nige Laubbdume gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB zu pflanzen. Die Einzelbdume dienen im
Sinne einer Konfliktvermeidung der Schaffung eines Sichtschutzes zwischen den ge-
planten Einzethandelsstrukturen und den unmittelbar angrenzenden Wohnnutzungen.
Dartiber hinaus ist gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB alle 15 Stellplatze ein hochstdmmiger
Laubbaum anzulegen. Fiir die Anpflanzung der Einzelbdume sind die in der textlichen
Festsetzung aufgefiihrten standortgerechten Pflanzenarten und Gehdlzqualitaten zu
verwenden. Die Festsetzung ist in der auf die Fertigstellung der RohbaumafRnahme
folgenden Pflanzperiode durchzuflihren.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e VerkehrserschlieBung
Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das 6rtliche Verkehrsnetz erfolgt
tber den Anschluss an die unmittelbar westlich des Anderungsbereiches verlau-
fende Atenser Allee.

o Offentlicher Personennahverkehr
Das Plangebiet wird durch die Haltestelle ,Sielstral’e / Atens* erschlossen, die von
den Linien 401 und 403 bedient wird.

¢ Gas- und Stromversorgung
Die Gasversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfoigt durch den
Anschluss an die Versorgernetze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).
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7.0
7.1

Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung erfolgt {iber eine automatische Hebeanla-
ge in das stadtische Kanalisationsnetz.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt tUber den Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband (OOWV).

Abfalibeseitigung
Die Abfallentsorgung wird vom Landkreis Wesermarsch durchgefthrt.

Oberflachenentwasserung

Die Oberflachenentwasserung erfolgt iber eine im Plangebiet zu verlegenden Re-
genwasserkanalisation in den ndérdlich verlaufenden Entwasserungsgraben
ll. Ordnung (Flagbalger Sieltief). Da die Einleitmenge Regenwasser in das Sieltief
begrenzt ist, wird ein Teil des Oberflachenwassers in einem unterirdisch anzule-
genden Regenriickhaltebecken riickgehalten und zeitverzdégert, mittels Drossel-
schieber, in das Sieltief eingeleitet.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt Uiber verschiedene
Telekommunikationsanbieter.

Sonderabfille
Sonderabfille sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméfRen Entsorgung zuzu-
fahren.

Brandschutz

Die Léschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend des Arbeitsblat-
tes W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches (DVGW) sicherge-
stellt. Danach ist eine Léschwassermenge von 96 m?h entsprechend 1.600 I/min
Ober zwei Stunden als Grundschutz vorzuhalten.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE

Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplandnderung liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

BauGB (Baugesetzbuch),

BauNVO (Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstticke: Bau-
nutzungsverordnung 1990),

PlanzV (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

NAGBNatSchG (Niedersichsisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

NGO (Niedersachsische Stadtordnung).
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7.2
7.2.1

7.2.2

7.2.3

724

Verfahrensiibersicht
Aufstellungsbeschiuss

Der Rat der Stadt Nordenham hat in seiner Sitzung am 18.03.2010 die Aufstellung der
4. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 53 im beschleunigten Verfah-
ren gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) beschlossen. Der Auf-
stellungsbeschluss ist gem. § 13a (3) BauGB am 23.03.2010 ortsiiblich bekannt ge-
macht worden.

Offentliche Auslegung

Der Rat der Stadt Nordenham hat in seiner Sitzung am 18.03.2010 nach Erérterung
dem Entwurf der 4. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Kaufland”
zugestimmt und die é6ffentliche Auslegung nach § 13a BauGB i.V.m. § 13 (2) Nr. 2
und § 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung wurden gem. § 3 (2)
BauGB am 23.03.2010 ortsiiblich durch die Tageszeitung bekannt gemacht. Der Ent-
wurf der Bebauungsplanianderung hat mit Begriindung vom 30.03.2010 bis zum
30.04.2010 offentlich ausgelegen.

Erneute offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Nordenham hat in seiner Sitzung am 04.11.2010
dem geanderten Entwurf der 4. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes
Nr. 53 "Kaufland” und der Begriindung zugestimmt und die erneute &ffentliche Ausle-
gung gem. § 4a (3) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung wurden am
08.11.2010 ortsiiblich durch die Tageszeitung bekannt gemacht. Der Entwurf des Be-
bauungsplanes hat mit der Begriindung vom 18.11.2010 bis zum 17.12.2010 6ffentlich

ausgelegen.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Nordenham hat in seiner Sitzung am 24.02.2011 nach Erérterung
und Abwigung die 4. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 53 “Kauf-
land“ beschlossen.

Nordenham, 2503“

V1,

Burgermeister
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7.3

Planverfasser

Die Ausarbeitung der 4. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Kauf-
land*® erfolgte im Auftrag der Stadt Nordenham vom Planungsbiiro:

Diekmanns gp
Mosebach -

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger StraBe 211- 26180 Rastede

Telefon (0 44 02) 91 16-30
Telefax (0 44 02) 91 1640 (Planverfasser)
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