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Anlage

zur Satzung der Stadt Nordenham betreffend die Aufsteliung
des Bebauungsplanes Mr. 37 der Stadt Mordenham (Gebiet Ost-
lich der Langen StraPe zwischen B 212 und Heiligenwiehm-

straBe)

Begrindung

zur Satzung der Stadt Nordenham betreffend die Aufstellung
des Bebauungsplanes MNr. 37 der Stadt Mordenham (Gebiet Ost-
1ich der Langen StraBe zwischen B 212 und Heiligenwiehm-
straBe)

1. Ziele und Zweck des Bebauungsplanes

Eine intensive Nutzung des etwa 70,89 ha graoBen Geldndes
§stlich der Langen Strafe zwischen den Stadtteilen Eins-
warden und Blexen wird nur im ndrdlichen Bereich durch
den Industriebetrieb "“Midgard DSAG" bestimmt. Die noch
vorhandenen Freiflichen werden (iberwiegend Tandwirt-

schaftlich genutzt.

Die Lage am Weserufer mit vorhandenen Anleger - eine un-
mittelbare Anbindungsmdglichkeit an die B 212 und an die
Schiene der Deutschen Bundesbahn - deutet auf eine zu-
kiinftige gewevrbliche Nutzungsmoglichkeit dieser Freifld-

chen nin.



Einschrankungen der Nutzungsintensitdt ergeben sich je-
doch durch die schutzbediirftige Randbebauung in beiden
Ortsteilen. Neben einzelnen Wohngebduden in den begren-
zenden Mischgebieten sind hier insbesondere die Wohnge-
biete nordl. der B 212 sowie das noch nordlich der Hei-
ligenwiehmstraBe liegende kleinere Wohngebiet zu beacn-
ten. Art und Umfang gewerblicher Nutzung mit den zwangs-
l3ufig entstehenden Emissionen der Betriebe richtet sich
comit nach dem jeweiligen Schutzbedlirfnis dieser Wohnge-

biete.

Das Planungsziel der gewerblichen Nutzung unter Berick-
sichtigung schutzwirdiger Wohngebiete soll durch die
Aufstellung eines Bebauungsplanes mit entsprechenden

Festsetzungen sichergestellt werden, damit die Ansied-
| Tung neuer gewerblicher Betriebe nach geordneten stddte-
baulichen Gesichtspunkten unter Beriicksichtigung des Um~-
weltschutzes vollzogen werden kann.

Der Bebauungsplan zeigt den gewerblich Interessierten
eindeutig die Mgoglichkeiten und Grenzen der Nutzung auf
dem jeweiligen Grundstick auf.

Den benachbarten Bewohnern dagegen wird durch die Fest-
setzungen zum Schutz vor Immissionen die erwartete not-

wendige Sicherheit gegeben.

Festsetzungen 1im Bebauungsplan zum Schutz vor Immissic-
nen sind wie folgt vorgesehen:

a) Festsetzungen der Ari der baulichen Nutzung

- Abstufung zuldssiger Nutzungen durch Fest-
setzung unterschiedlicher Baugebiete

- Gliederung wund Einschrdnkung der Bauge-

biete



b) Gliederung durch Fmissionsbeschrankungen
- Gliederung nach Stérgraden der BauNVO

- Gliederung nach Storgraden maximal zulassi-

ger Schallemissicnen

¢) Festsetzungen zum® Schutz gegen schddliche Um-
welteinwirkungen

- Schutzflachen und Fldchen fiir Vorkehrun-
gen

- Flschen filir besondere Aniagen
- Vorkenrungen an Gebduden

- Yorkehrungen durch Regelung der Anordnung
baulicher Anlagen

Sofern durch die situationsbedingte Planung in der Ge-
mengelage gewerblicher Nutzung und Wohnen nicht cdas
denkbare Optimum erreicht werden kann, muBl ein verbes-
sernder Ausgleich zwischen den sich beejntrachtigenden

Nutzungen erzielt werden.

Aufgrund der vorhandenen Situation wird davon ausgegan-
gen, dap die Festsetzung von uneingeschrdnkten Indu-
striegebieten aufgrund der Emissionsschutzverpflichtun-
gen nicht mdglich ist. Die gewerbliche Nutzung im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes wird sich daher im Be-
reich einer abstufenden Gliederung vom eingeschrankten

Industriegebiet bis hin zum Miscngebiet bewegen.

S’



Gffentliche und private Grinfidcnen am Rande des Gebie-
tes dienen dem Natur- und Landschaftsschutz, der Verbes-
serung des Ortsbildes und des Nanhklimas; in Einzelfdllen
auch dem Emissionsschutz.

Um eine zusdtzliche Beeintrdchtigung durch StraBenldrm
weitgehend zu vermeiden, ist eine innere ErschlieBung
des Gebietes durch eine offentiiche StraBe vorgesehen.
Insbesondere in der Ndhe des Uberganges zum Anleger sind
ggf. zusdtzliche SchallschutzmaBnahmen erforderlich., Die
ErschlieBung groBerer Baugrundstlicke erfolgt durch Pri-
vatstraBen mit Einmindung in die gffentliche Erschlie-
Bungsstrale.

Stand der vorbereitenden Bauleitplanung (Fldchennut-

zungsplan)

In dem rechtskrdftigen Fl&dchennutzungsplan der Stadt
Mordenham vom 27.03.1980 sind gewerbliche Nutzungen nur
in zwei Teilbereichen des zukinftigen Bebauungsplanes

ausgewiesen:

a) Eingeschranktes Industriegebiet (Gle) fir ei-
nen Bereich siidlich der B 212 zwischen der
StraBe Am Deich wund der Bahnlinie (ehemals
Asbestos)

b) Eingeschrdnktes Gewerbegebiet fir einen klei-
neren Bereich nordlich der Heiligenwiehmstr.
(Bauunternenmen Herdejirgen & Harmsen)



c) tischgebiete sind im bebauten Teil unmittel-
bar nordlich der HeiligenwiehmstraBe und in
der Ecklage zur Langen StraBe dargestellt.
Ein weiteres Mischgebiet st entiang der
StraBe Am Deich zwischen HeiligenwiehmstraBe
und Bahnlinie in einer Tiefe der dortigen -
teilweise bebauten - Grundsticke dargestellt.
Die im Fldchennutzungsplan zwar dargestellten
Mischgebiete flir Randstreifen 1im Ostlichen
Teil der Heiligenwiehmstr. (Fldche 6 F-Plan)
sowie im mittleren Teil der Langen StraBe
(Fldche 5 i. F-Plan) wurden von der Genehmi-
gung des Fldchennutzungsplanes vom 18.02.1981

ausgeklammert.

d) Der restliche Bereich westlich der Bahnlinie
jst als Grinfldche dargestellt. Das gilt auch
fiir Randzonen entlang der Bundesbahntirasse,
fiir den Sportplatz Am Deich sowie fir eine
Fldche nordliich der Wohnsiedlung "Baltrum-

strapBe".

Insgesamt <ca. 16,44 ha sind noch nicht verplant
und dienen zur Zeit der landwirtschaftlichen
Nutzung.

Der Fldchennutzungsplan wird in einem Parallelverfahren
gedndert und den zukiinftigen Planungsabsichten entspre-
chend ergdnzt. Folgende Anderungen sind erforderlich:

a) Ergdnzung der gewerblichen und gemischten
Baufldchen,

b) Ggf. Umwandlung von Fldchen des ausgewiesenen
Gle-Gebietes,

c) Umwandlung von Grinfldchen in gewerbl. Bau-
flichen, insbesondere westl. der Banhnlinie,

d) Ausweisung einer Fldche auBendeichs im Be-
e als

reich der Pieraniag Sonderfldche Hafen.



Grundlagan des Bebauungspliines

Der Bebauungsplan ist aufgrund der §§ 1 Absatz 3 und 10
)

t fg
des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.86
(Bundesgesetzblatt -BGBI.- I Seite 2253) und des'§ 40
der Niedersidchsischen Gemeindeordnung (MGO) in der Fas-
sung vom 22.06.1982 (Niedersichsisches Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt -Nds. GVB1.- Seite 229), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 13.10.1986 (Nds. GVBI. Seite 323) auf-
gestellt wund vom Rat der Stadt Nordenham am 16.03.1989

beschlossen worden.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stiitzen sich auf den
§ 9 BauGB unter Zugrundelegung des in § 1 aufgezeigten
Leitbildes iiber die Aufstellung von Bauleitplé&nen sowie
auf die Bestimmungen der Baunutzungsverordanung (Bauhvo)
in der Fassung vom 15.09.1977 (BGB1. I Seite 1757), ge-
sndert durch Verordnung vom 19.12.1986 (BGB1. I Seijte
2665). Die Festsetzungen im Bebauungsplan sind aus den
Darstellungen des Flschennutzungsplanes der Stadt Nor-
denham vom 27.03.1980 in der Fassung der 4. Anderung von
20.03.1986 entwickelt worden.

Planunterlage

Als Planunterlage ist eine Karte im MaBstab 1 : 1.000,
aufgestellt vom Katasteramt Brake am 23.10.1987, verwen-

det worden.



Geltungsbereich des

Bebauuncasoianentwurfes
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StraRen, Wege, Pldtze

Die Lage des Planvngsgebietes in unmittelbarer Nghe zur
B 212 stellt fur die Erschliebung der Grundsticke und
somit fiur deren Ver- und Entsorgung eine giinstige Aus-

gangsposition dar.

Wihrend es im nordlichen Bereich bei einem AnschluB des
dortigen Industriebetriebes an die B 212 verbleibt, wird
das lbrige Geldnde ausschlieBlich iiber eine geplante
GfFfentliche StraBe von innen her erschlossen. Diese
StraBe verbindet gleichzeitig den Stromanleger mit cer
B 212 iiber die geplanten Industrie-/Gewerbegebiete.

Neben der rfunktion als VerbindungsstraBe iberninmt die
neue ErschlieBungsstraBe die Sammelfunktion der privaten
ErschlieBungsanlagen gewerblicher Betriebe im gesamten

Bereich.

Die Einmindung in die B 212 ist verkenrsgerecht anzule-

gen und auszustatten.

Die Zufahrt zum Stromanleger durchschneicet den Deich in
der Hohenlage des AuBengrodens. Ein Dejchschaart ist an-
zulegen. Im Ubrigen sind die deichrechtlichen Vorschrif-
ten zu beachten. Vor der Rampe zum Deichschaart wird ein
Wendeplatz eingerichtet.

Die StraBe "Am Deich" nimmt zukinftig lediglich den An-
lTiegerverkehr eines Mischgebietes auf. Sie wird im Kreu-
zungsbereich mit der ErschlieBungsstraBe fiir den Krz-
Verkehr unterbrochen. Ein Tunnel fiir FuBganger und Rad-

fahrer st vorgesehen, Die Sackgassen erhalten Wende-

platze.



Um diese Ersch?ieﬁdﬁg¢}éanuﬂf sicherzustellen ung dig
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ibrigen vorhandenen rafB hrem Ausbau und
inhrem Zustand entspreche in die ErschlieBung einzube-
ziehen, sind ezielte Zu- und Abfahrtsverbote vorgese-
hen. Entlang der B 212, der K 188, der Heiligenwiehm-
straBe und der StraBe Am Deich sind Zufahrten nur zu den
aniiegenden Mischgebieten zuldssig. Ausgenommen sind

vorhandene Zufahrten zu gewerblichen Betrieben.

Damit erhilt die neue ErschlieBungsstraBe die alleinige
Aufgabe der ErschlieBung der Industrie~ und Gewerbege-
biete. Von hieraus konnen wiederum die Mischgebiete
nicht angefahren werden. Ausnahmeregelungen sollen den
Bestandsschutz sichern.

Eine Verbindung fir FuBgdnger und Radfahrer zwischen der
StraBe Am Deich wund der geplanten ErschlieBungsstrade
wird durch entsprechende Festselzungen moglich gemacht.
Dameben kann diese Verbindung auch von Feuerwehrtahrzeu-
gen und Fahrzeugen des Deichschutzes genutzt werden.

Eine Verkehrsverbindung (auBer fir FuBgdnger und Radfah-
rer) zwischen den Hohn- bzw, Mischgebieten des Stadttei-
les Einswarden an der HeiligenwiehmstraBe, der StrafBe
“Am Deich" und den =zukiinftigen Gewerbegebieten wird
nicht festgesetzt.

Die Flichen fir den ruhenden Verkehr sind grundsatziich
auf den Baugrundstiicken der gewerblichen Betriebe unter-
zubringen. Die Anzahl richtet sich nach § 47 der Nieder-~
sichsischen Bauvordnung. Sie missen in ausreichender Zah]
und GrgBe als Einstellpldtze zur Verfigung stehen, um
die zu erwartenden standigen Benutzer (Personal) sowie
Besucher {(z. B. Kunden) aufzunehmen.
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wichtige Erschiiefungsfunktionen, insbesondere cuc buor-
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sorgung der gewerblicaen Betriebe mit Rohstocffen und zum
Abtransport von Fertigprodukten. Der Anleger liegt mit
einer Pierlinge von 200 m am seeschifftiefen Fehrwasser
und kann Schiffe von einer GrdoBe bis zu 150.000 dtw. 1G-
schen. Er hat AnschluB an das §ffentliche Verkehrsnetz
iber die ErschlieBungsstraBe (B 212) und ist somit auch

fiir die anderen Gewerbebetriebe nutzbar.
Gleisanlagen

Die dritte ErschlieBungsanlage wird durch die Gleisanla-
gen der Deutschen Bundesbahn vorgehalten. Diese Gleisan-
lagen liegen im Bebauungsplangebiet und sind erweite-

rungsfahig.
Entwdsserung

Die Entwdsserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem,
wobei das anfallende hadusliche Schmutzwasser Uber die
stidtische Kanalisation in die Kldranlage abgegeben wird
- das Oberflichenwasser an offene Vorfluter. Fir diese
Entwisserung ist ein Oberfldchenentwdsserungsplan maBge-
bend, der ein neues Ringsystem von offenen Wasserzigen
mit Regenrickhaltebecken innerhalb der Randbepflanzung

vorsieht.

Die MWasserziige mit deren Ufern dienen gleichzeitig der
NMatur- und Landschaftspflege (siehe Anlage 2).
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Die Versorgung mit Strom wund Erdgas erfolgt Uber die
Versorgungsanlagen der Energieversorgung Weser-Ltms.,

Der AnschluB an die Fernmeldeanlagen der Deutschen Bun-
despost kann durch den Ausbau des Leitungsnetzes erfol-

gen.

Durch das B-Plangebiet verlaufen Leitungen der Winters-
hall AG Barnstorf, die den Kavernenbetrieb Blexen mit

dem WTG-Lager und dem Stromanleger verbinden.

Kennzeichnung von Altlasten u. MaBnahmen des Immissicns-
schutzes (Quelien: § 9 (5) 3. BauGB, DIN 18 005)

Wegen der gemischten Struktur im und um den Bereich des
Planungsgebietes und wegen teilweiser Gemengelage von
gewerblicher Mutzung und Wohnen stehen MaBnahmen des Im-
missionsschutzes im Mittelpunkt aller Planungsiberlegun-
gen und pradgen die entsprechenden Festsetzungen im Be-

bauungsplan.
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Lozedchiung von v lECHEN, Coran Ritden ern Picn mit
ciltoafinrounden Stofren belesiet sind
1. Schwermetalie
Im Rahmen der von der Landwirtschaftiichen Untersu-
chungs- und Forschungsanstalt Oldenburg im Geltungsbe-

reich des Bebauungsplanes vorgenommenen Untersuchung und
Baurteilung der Bodenbelastung mit Schwermetallen sind

folgende Erkenntnisse zu verzeichnen:

Im Bereich des Industriegasbietes GI1 und des Gewerbege-
bietes GE2 sind keine Wohnungen zuldssig. Daher scheidet
eine Futter- und Nahrungspflanzenproduktion aus. In die-
cen Bereichen werden die Gehalte an Cadmium, Blei und
7ink im Boden fir unerheblich gehalten.

In den Gewerbegebietien GEl’ GES - GE5 und in den Misch-
gebieten MI und MIl (Randzone an der Langen StraBe/
HeiligenwiehmstraBe wund StraBe Am Deich) sind Wohnungen
zuldssig. Daher kénnten 1in Hausgdrten Nahrungs- und
Futterpflanzen gezogen werden.

In diesen Gebieten, 1in denen Wohnungen zuldassig sind,
wird der Gehalt an Cadmium im Boden filr erheblich gehal-
ten. Eine entsprechende Kennzeichnung der Gebiete ist
erfolgt (siehe auch Anlage 3 "Beurteilung der Lufa vom
22.11.1988 mit Hinweisen iber Kontrollen und MaBnabhmen

in den Hausgarten").
2. Asbestfasern
Im Gebiet siidlicn der B 212 war die Asbestos Corporation

mit der Verarbeitung von Asbestgestein zur Herstellung

von Fasern tatig.



b.

Tom F s py e v o vy B P P T T PRI ; 4. A -
Tip Dapmen déer von d2¢ roaunnoirrgeselisonar T Laoniihh Gad
P e [ S L P ol SR ] o] ] NS EIE e e T T T S
Langen StreBe zwischen B 212 wuerd deiligenvieiniie on
I 1o . [P Sl P R T o i Doy b P A 21 oa
{Geltun stereich cdes eufzustellenden Bebauungsoicnol Bi
2 .

37) vorcencamm:ne Untersuchung und Beurteilung der Boden-

belastung mit Asbestfasern sind folgende Erkenntnisse zu

verzeichnen:

Auf den Gebieten Gll, GEZ und GE3 sowie den dazugehOren-
den Grinflichen 1im Bereich nordiich der geplanten Er-
schlieBungsstraBe (ehemaliges Werksgeldnde der Asbestos
Corporation) st mit einer Belastung durch Asbestfasern
zu rechnen, da nicht ausgeschlossen werden kann, dal es
auf dem Gelinde keinen nachtrdglich abgedeckten Produk-
tionsabfall gibt.

Gebiete

werden daher entsprechend gekennzeic
auch Anlage 4, Beurteilung der Fraunhofergesell-
cenb

Diese

(siehe
schaft wvom 02.03.1990 mit Hinweisen fir die Bocen
beitung auf Seite 16 des Gutachtens).

Folgende Moglichkeiten des Immissionsschutzes sollen in
Anspruch genommen werden:

- Festsetzung von Baugebieten mit unterschied-

licher Nutzbarkeit,

und zwar abgestuft mit abfallender Intensitdt

der Beeintrdchtigungen in Richtung auf die

schutzwiirdigeren Gebiete.
durch von Emissions-

- Gliederung restsetzung

beschridnkungen innerhalb der oben angefinhrten

Gebiete nacn den Storgraden der BauNVO.

Danach ist dem eingeschridnkten Industriegebiet

GI1 der

bietes

zuldssige Storgrad eines Gewerbege-
zugeordnet worden. Den eingeschrdnkten
Gewerbegebieten GE2 und GES ist der zuldssige
eines

Storgrad Mischgebietes zugeordneti wor-

danp.,
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curch  den  Ausschivh produsierender Fotegar,
Stellglitzen und Gayagen fiir Lastkrevtweagen
und Kraftomnibusse sowie fir Anhidnger dieser
Kraftfahrzeuge,

Gliederung nach Storgraden max. Schallemissio-
nen durch Feststellung von Emissionshdchstwer-
ten

Die Moglichkeit, Fmissionsbeschrankungen durch
Festsetzung unterschiedlicher Baugebiete sowie
deren Gliederung zu erreichen, bietet die
Feststellung fldchenbezogener Schalleistungs-
pegel. Eine zahlenmdfige Angabe maximal zulds-
siger Emissionen kaun ohne c¢en Umweg Uber vom
Emittenten entfernt liegende MeBpunkte und oh-
ne Bezug zu variablen Grofen - wie Anzanl der
Betriebe, Anlagen oder Grundstiicke - fir jeden
Nutzer direkt an der Schallquelle bestimmti
werden. Im vorliegenden Falle sind die Werte
durch ein umfassendes Gutachten unter maBgeb-
licher Beteiligung des Gewerbeaufsichtsamtes
und des Miedersachsischen Landesamtes fir Im-
missionsschutz zur Feststellung zuldssiger
Emissionen pro m? Grundstlicksflache ernittelt

worden.



stancdskedingien Schallminderung der emittie-

renden Fldche die zur Einhaltung des Beurtei-
Jungspegels zuldssige Schalleistung zugeord-
net. Dabei wird angenommen, daB sich die zu-
14ssige Schalleistung gleichmdpig liber die ge-
samte Fliche verteilt. Daraus 1&Bt sich dann
der flachenbezogene Schalleistungspegel pro m?
(in dB (A) je m?) bestimmen. Im Bebauungsplan
sind die Baugebiete sowie deren Gliederung u.
a. wunter Beachtung der Schalleistungspege]
festgesetzt worden (siehe Anlagen 4 bis 7).

Uberschreitungen der Schalleistungspegel auf

Grundstlicken

<ind nur dann moglich, wenn sichergestellt
ist, daB auf anderen Grundsticken ein entspre-
chend reduzierter Schalleistungspegel erreicht
wird. Im Baugenehmigungsverfahren kann eine

entsprechende Umschichtung geregelt werden.

Schutzflichen und Fldchen fir Vorkehrungen

Festsetzung von Fl&chen zum Schutz der Wohnbe-
bauung fir eine schallabschirmende Bepflanzung
auf erhthtem Geldnde im eingeschrdnkten Gewer-
begebiet GES'
Scha!lminderung von 2 dB (A) gewdhrleistet

Dadurch soll eine zusdtzliche

werden.
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Anlagen konnen auch im Bereich der Erschlie-
BungsstraBe zum Schutz vor Verkehrsldrm fest-

gesetzt werden.

AusschluB von Nutzungen

In den beiden Gebieten mit stérkerer gewerbli-
cher Nutzungsmdglichkeit GIl und GE2 sind die
gemif §§ 8 und S (3) ausnahmsweise zul@ssigen
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sanal sowie fir Betriebsinhaber und Betriebs-

leiter nicht zuldssig.

In den Gebieten GEI’ GE3 bis GE5 sind Wohnge-
bsude und Wohnungen ausnahmsweise zuldssig,
jedoch nur fir den oben angegebenen betriebs-
bezogenen Personenkreis (§ 8 (3) 1. BaulNvO0).

Im benachbarten MIl—Gebiet sind Wohngebdude u.
Wohnungen allgemein zuldssig, jedoch nur fir
den oben angegebenen betriebsbezogenen Persc-
nenkreis.

In den MI-Gebieten (benachbart zu WA-Gebieten)
sind Wohngebdude und Wohnungen ohne Einschran-

kung allgemein zuldssig.
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sone d
baulich gerechtfertigt

Wegen der Né&he der schutzbedirftigen Wohnge-
biete sind MaBnahmen des Immissionsschutzes
durch Festsetzung nach Stdrgraden der BaullVo
und Gliederungen durch Schalleistungspegel ge-

troffen worden.

Es missen daher auch unvertragliche Nutzungen

-

aus dem Gebiet ausgeschlossen werden, die sich

P 3

enandiung von

w

aus dem Transport und der

Nuklearstoffen ergeben konnen.

Die Unvertraglichkeit ergibt sich auch bei
fachgerechter Behandlung aus dem Risiko zu ge-
ringer Maximalabstdnde zwischen Emittenten und
Wohngebieten. Der AusschluB dieser Nutzung 1
somit stadtebaulich gerechtfertigt (§ 1 (9)
BauNVO).
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Festsetzung von Hohenbeschrdakungen von Bau-
linien und von geschlossener Bauweise im ein-
geschrdnkten Gewerbegebiet GES zum zusatzii-
chen Schutz der Wohnbebauung. Die dort zulds-
sigen Betriebe wund Anlagen, deren Emissionen
nicht wesentlich stdren, dirfen eine Hohe von
7,00 m Uber angrenzender Verkehrsfldche nicht
ibersteigen. Die Gebdude sind entlang der
festgesetzten Baulinie 1n geschlossener Bau-
weise =~ im Ubrigen Gebiet in offener Bauweise

- zZy errichten.

Durch die Festsetzungen 1im Bebauungsplan zum
Schutz vor gewerblichen Immissionen in schutz-
bedirftigen Wohngebieten kann beil der Bestands-
iberplanung 1in der Gemengelage auch eine ausge-
wogene Planungsldsung angestrebt werden, die
swar nicht das Optimum beinhaltet aber einen
verbessernden Ausgleich zwischen den sich beein-
trichtigenden Nutzungen erzielt.

Besondere Bedeutung bei der ZieTfiﬁdung im Rah-
men situationsbestimmter Planung hat das Gebot
der gegenseitigen Ricksichtnahme 1in vorbelaste-
ten Gebjeten. Bei der Beriicksichtigung gewerbli-
cher Schallimmissionen erfordert dies die Be-
stimmung von Beurteilungspegeln (Immissionswer-
te) unter Beriicksichtigung der Vorbelastung, die
den schutzbediirftigen Nutzungen in der gegebenen

vorbelasteten Situation zugemutet werden kdnnen.
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Diese Beurteilungspegel missen sowohl dem Ver-
besserungsgebot geniigen wie auch eine Sicherung
der planungsrechtlich festgesetzten Nutzungen
zwischen Wohnen wund Gewerbe gewdhrleisten. Im
betroffenen eingeschrankten Gewerbegebiet GE5
wird diesem Verbesserungsgebot durch Festsetzung
zusatzlicher MaBnahmen des Immissionsschutzes

Rechnung getragen,.

.- Naturschutz und Landschaftspflege, Anpflanzungen

Anpassung an den l&ndlichen Raum

Mit Riicksicht auf eine schonende Anpassung an den lé&nd-
lichen Raum im Bereich Einswarden-Blexen sind bei der
Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung in den GE-
Gebieten die Hochstwerte der BauNVO unterschritten, im
GI-Gebiet sogar erheblich unterschritten worden. Aus denm
gleichen Grund st die Zahl der Vollgeschosse zu den
Randgebieten hin abgestuft worden.

Vorhandene Bepflanzung

Mit der Abschirmung der gewerblich genutzten Fldchen
durch Anpflanzungen von Bdumen und Strduchern wurde be-
reits vor Jahren begonnen. Entlang der B 212 und Ostiich
der Langen StraBe (K 188) haben sich seitdem dichte Ge-
holze entwickelt, die sowohl der Abschirmung als auch
dem Naturschutz, der lLandschattspflege sowie der Orts-
bjldverbesserung zugute kommen.



gffentliche Grinfldchen

Der Bebauungsplan sieht einen geschlossenen Griingirtel
entlang der B 212, der K 188 sowie nordlich der Baltrum-
straBe unter Einbeziehung der vorhandenen Anpflanzungen
vor. Da es sich um dffentliches Griin in einer Bestands-
breite von mind. 40 m handelt, ist eine eingeschrdnkte
Freizeitnutzung durch Anlegung von FuBwegen und Ruhe-
platzen mogglich. Dieser Wanderweg kann vom Stadtteil
Einswarden (Arztezentrum) bis zum Deichschaart der B 212
im Stadtteil Blexen gefiihrt werden. Uber die festgesetz-
ten Griinanlagen ist auch eine fupliufige Verbindung zur
BaltrumstraBe und der neuen ErschlieBungsstraBe mdglich.

Die Gffentliche Grinfldche, die an das Wohngebiet "Bal-
trumstrafe” in nérdlicher Richtung anschlieft, ist mit
groBerer Bestandsbreite festgesetzt, da hier die Wirkung
zusdtzlicher Schallabsorbtion besonders erwiinscht ist.
An der Ost- und Sudseite des Bebauungsplangebietes ist
ein nahezu geschlossener Griingiirtel von einer durch-
schnittlichen Breite von 30 m als gffentliche Grinfldche
festgesetzt. Dieser Griinglirtel bildet den Ubergang zwi-
schen Flichen fir die gewerbliche Nutzung und anderen
Bereichen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind insgesamt
ca. 9,6 ha Anpflanzungen festgesetzt worden, die nach
Vollzug der Planung wesentlich zum Naturschutz und der
Landschaftspflege beitragen werden. Die sachliche Archi-
tektur gewerblich genutzter Anlagen und Gebdude wird da-
neben durch die Griinanlagen aufgelockert und somit posi-
tiv beeinfluBt.

Pflanzgebote

Innerhalb der privaten gewerblich zu nutzenden Fldchen
sind Pflanzgebote an den Stellen festgesetzt worden, die
einen Ubergang zwischen gewerblicher Nutzung und anderen
Bereichen bilden (Randbepflanzung).
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. Anpflanzungen und Erhaltung von Baumen und Strduchern

Um die rationelle Betriebsstruktur und Entwicklung der
gewerblichen Betriebe nicht iiber Gebiihr zu stdren, sind
nicht alle vorhandenen Anpflanzungen (Bdume und Strau-
cher) innerhalb der gewerblich nutzbaren Fldchen mit
Bindungen versehen worden.

Die in der Planzeichnung nicht festgesetzten, jedoch ge-
kennzeichneten und nicht gekennzeichneten Baume und
Striucher sind bei einer Inanspruchnahme ihrer Standorte
durch gewerbliche Nutzung hinsichtlich ihrer Schutzwiir-
digkeit in die Planungsiiberlegungen der jeweiligen Ge-
werbebetriebe einzubeziehen, mit dem Ziel, Pflanzungen,
soweit moglich, zu erhalten.

Als Regelung hierfiir und fir die Griinordnung (Bepfian-
zung) der Betriebsgeldnde sollen folgende Mdoglichkeiten
ausgeschopft werden:

1. durch Regelung in den Vertrdgen beim Verkauf stddti-
scher Grundstiicke
durch Beachtung der Baumschutzsatzung
durch Regelungen im Baugenehmigungsverfahren
durch freiwillige Vereinbarungen mit den Gewerbebe-
trieben

Ukologische Bestandsaufnahme

Fiir die Erfassung des dkologischen Zustands im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes zwecks Beriicksichtigung der
ibrigen naturschutzrechtlichen Belange 1ist eine Be-
standsaufnahme durchgefiihrt worden. Daraus sind MaBnah-
men zur Vermeidung, Ausgleich und Eréatz gemdB NNatG vom
20.03.81 entwickelt worden. (siehe Anlage 2). Ersatzmab-
nahmen auBerhalb der Fldche des Geltungsbereiches sind
nicht erforderlich. Es scll ein Griinordnungsplan nach
den Festsetzungen des B-Planes aufgestellt werden.
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11.

Brandschutz

Die Lbschwasserversorgung der Gewerbegebiete wird durch
folgende MaBnahmen sichergestellt:

- abhidngige Loschwasserversorgung durch Anlegung
von Hydranten mit einem Rohrleitungsquer-
schnitt von mindestens 100 mm,

- unabhingige Ldschwasserversorgung durch Anle-
gung von Feuerlgschbrunnen nach Plan oder dhn-
lichen Feuerldschanlagen.

Anzahl und Lage der Einrichtungen ergibt sich durch die
Beteiligung der Trdger tffentlicher Belange. Die Belange
des Brandschutzes fiir kiinftige Betriebe mit besonders
hoher Brandbelastung werden im Rahmen der Bauantrige be-
riicksichtigt.

Historische Bodenfunde

Sollten bei den Erd- und Bauarbeiten im Bebauungsplan-
gebiet wur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht
werden, so sind diese Funde gemdB Niedersdchsischem
Denkmalschutzgesetz (in der Jeweils giiltigen Fassung)
unverziiglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der Stadt
Nordenham anzuzeigen.

Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen gemdaB § 45 bis 122 BauGB sind
nur vorgesehen, sofern eine Regelung auf freiwilliger
Basis nicht erfolgt. Insbesondere kann ein Umlegungsver-
fahren erforderlich werden.
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12. Kosten, Finanzierung und Durchfiihrung des Bebauungspla-

nes

Zur ErschlieBung der gewerblichen Baufldchen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes entstehen folgende
Kosten:

Oberschligliche Kostenermittlung:

StraBenbau ca. 3,37 Mio. DM
Oberfldchenentwdsserung ca. 1,18 Mio. DM
Beleuchtung und Ampel ca. 0,35 Mio. DM
LarmschutzmaBnahmen : ca. 0,24 Mio. DM
Kanalisation ca. 0,99 Mio. DM
Griinfldchen ca. 0,57 Mio. DM
Briickenbauwerk und Deichschaart ca. 0,80 Mio. DM
Gesamtinvestition ca. 7,50 Mio. DM

Die Einnahmen durch ErschlieBungsbeitrdge und Zuschiisse
Dritter (z. B. GA-Mittel) sind ihrer HGhe nach noch
nicht zu benennen.
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Verfahrensablauf

Der Rat hatte am 23.06.1987 beschlossen, filir ein Gebiet
tstlich der Langen StraBe zwischen HeiligenwiehmstraBe
und B 212 einen Bebauungsplan aufzustellen. Am 07.08.87
wurde der BeschluB des Rates in den hiesigen Tagezei-
tungen verdffentlicht. Parallel dazu wurde der Fldchen-

‘nutzungsplan geandert.

A) Stellungnahme der Tridger §ffentlicher Belange
(§ 4 (1) BauGB)

Die an der Planung zu beteiligenden Trdger &ffentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 25.02.88 mit Frist bis
zum 05.04.88 zur Stellungnahme aufgefordert. Die Stel-
lungnahmen wurden ausgewertet und dem BauausschuB in
seiner Sitzung am 26.05.88 vorgestellt. Das Beratungs-
ergebnis wurde in die Planung eingearbeitet (siehe auch
Protokoll des Bauausschusses vom 26.05.1988).

B) Ergebnis der friihzeitigen Biirgerbeteiligung
(3 (1) BauGB) '

Der VerwaltungsausschuB hatte am 25.02.88 beschlossen,

. eine friihzeitige Blirgerbeteiligung durchzufihren.

Die ©offentliche Unterrichtung Uber die Planungsabsich-
ten und die Vorstellung der Entwurfsunteriagen fand
nach vorhergehender Verdffentlichung in den Tageszei-
tungen am 11.04.88 im Mehrzweckhaus Einswarden statt.
Anwesend waren ca. 45 Personen.

Von der Verwaltung wurde die Planung vorgestellt. An-
schlieBend war Gelegenheit zur Erdrterung mit sachver-
stindigen Bediensteten des Planungsamtes.
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Das Ergebnis der friihzeitigen Biirgerbeteiligung wurde
dem BauausschuB in seiner Sitzung am 26.05.1988 vorge-
stellt (siehe Protokoll vom 26.05.1988).

C) 1. 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
nebst Begriindungsentwurf

Der Rat hatte am 09.06.1988 beschlossen, den Bebauungs-
planentwurf nebst Begriindungsentwurf offentlich auszu-
legen. Der AuslegungsbeschluB wurde am 17./18.06.88 in
den Tageszeitungen verdffentlicht. In der Zeit vom
27.06.1988 bis zum 11.08.1988 wurden die Planunterlagen
6ffentlich ausgelegt. '

Nach Beratung der eingegangenen Bedenken und Anregungen

‘hat der Rat unter Abdnderung der Planung am 20.12.1988

eine 2. offentliche Auslegung beschlossen.

Folgende Knderungen waren vorgesehen:

1. Anbindung des Gebietes an die B 212

N
»

Verinderung der Griin- und Wasserziige gemdB dkologi-
schem Gutachten

3. Querung des Deiches anstatt Briicke mit einem Schaart
durch Hohenangabe der StraBe im Bereich des Deiches

4. Zulassung von Ausnahmen gemdB § 31 Abs. 1 BauGB hin-
sichtlich der Lage der ErschlieBungsstraBe

5. Ausnahmeregelung hinsichtlich der Zufahrtsmgglich-
keit fiir Feuerwehr und Deichsicherungsfahrzeuge von
der Strafe "Am Deich"

6. AusschluB des Lagerns und Behandelns von Nuklear-
stoffen

7. Begriinung von Ldrmschutzanlagen
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Die Bekanntmachung zur 2. offentlichen Auslegung er-
folgte am 02.01.1989 in den hiesigen Tageszeitungen.

Die Auslegung des gednderten B-Planentwurfes nebst Be-
grindungsentwurf fand in der Zeit vom 10.01.1989 bis
14.02.1989 statt.

Nach Beratung im BauausschuBf am 23.02.1989 wurden die
Fragen und Bedenken zur Deichquerung in der StraBe Am
Deich zuriickgestellt 1in der Absicht, Alternativen zu
entwickeln, die den Vorstellungen der Biirger und Anlie-
ger der StraBe Am Deich entgegenkommen. Die Absicht,
die Querung des Deiches durch ein Vollschaart mit ho-
hengleicher Anbindung an die StraBe Am Deich durchzu-
fiihren, fand aus deichsicherungsrechtlichen Grinden
nicht die Zustimmung des II. Oldenburgischen Deichban-
des.

Der Rat hat in seiner Sitzung am 09.03.89 den Beschluf
iiber die Abwagung aus beiden dffentlichen Auslegungen
sowie zu den Bedenken iiber die Deichquerung beschlos-
sen. AnschlieBend wurde der Bebauungsplan Nr. 37 als
Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Die Einsender von Bedenken und Anregungen wurden uber
die getroffenen Entscheidungen des Rates informiert.

D) KAnderung des Bebauungsplanes und Kennzeichnung von
" Fldchen

Der Bebauungsplan wurde nach Aufhebung des Satzungsbe-
schlusses vom 09.03.1989 1im vereinfachten Verfahren
nach § 3 Absatz 3 Satz 2 BauGB gedndert. Die Anderung
umfaBte die Umwandlung der mit Pflanz- und Erhaltungs-
geboten festgesetzten privaten Fldchen in offentliche
Griinflachen, um die betroffenen Grundstiickseigentumer
zu entlasten. Die Trdger offentlicher Belange und die
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Eigentimer wurden angeschrieben und.die Bedenken und

Anregungen im BauausschuB beraten.

Fldchen, deren Bdden erheblich mit Cadmium oder Asbest
belastet sind, wurden gekennzeichnet.

Der Rat hat am 23.05.1990 den BeschluB iiber die durch-
gefiihrte Abwdgung und die Kennzeichnung gefaBt und den
Bebauungsplan mit der Begriindung beschlossen.

Nordenham, den 23.05.1990

ey

VoB
1. stellvertr.
Blirgermeisterin

Dr. Knippert
Stadtdirektor




