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01. Grundlagen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ist aufgrund des § 1 Absatz 3 des Baugesetzbuches (BauGB)
in der Neufassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), mit
Berichtigung vom 16.01.1998 (BGBI. | Seite 137); und des 8§ 40 der Niederséachsi-
schen Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom 22.08.1996 (Nds. GVBI. Sei-
te 382) aufgestellt worden.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stiitzen sich auf den § 9 Baugesetzbuch
(BauGB) unter Zugrundelegung des in 8 1 BauGB aufgezeigten Leitbildes tber
die Aufstellung von Bauleitplanen sowie auf die Bestimmungen der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (Bundesgesetzblatt |
Seite 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | Seite 466) und der sonst rele-
vanten Rechtsvorschriften.

02. Stand der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Nordenham vom
27.03.1980 (genehmigt mit Verfugung der Bezirksregierung Weser-Ems vom
18.02.1981, Az. 309.7-21101-6701) enthielt fir den Planbereich der 23. Flachen-
nutzungsplananderung keine Darstellung.

Um die erforderliche Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher
Bauleitplanung herzustellen, wurde der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren
(8 8 Abs. 3 BauGB) zu der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 99 geandert.

Die 23. Flachennutzungsplandnderung wurde von der Bezirksregierung Weser-
Ems mit Schreiben vom 23.04.2001 unter Auflage teilweise genehmigt.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan vom 18.02.1981, M. 1 : 10.000
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Der Bereich der 23. Flachennutzungsplananderung ergibt sich aus der Planzeich-
nung und ist im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestellt. (Der Geltungsbereich

der 23. Flachennutzungsplananderung ist gro3er als der Bebauungsplan Nr. 99).

Der gednderte Bereich des Flachennutzungsplanes ist mit einer Schraffur darge-

stellt.

Durch das Planungsgebiet verlaufen in Ost-West-Richtung eine NDO-Pipeline und
eine Wasserleitung DN 250. Diese Gelandestreifen sind mit dem erforderlichen

Sicherheitsabstand von 8,00 m festgesetzt.
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03. Panunterlage

Die Planunterlage ist auf der Grundlage der Liegenschaftskarte (8 12 NvermKatG)
von der Vermessungs- und Katasterbehorde Jade/Weser, Katasteramt Brake, im
MalR3stab 1 : 1.000 angefertigt.

04. Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung
und ist dartiber hinaus aus der nachfolgenden Ubersicht zu ersehen.
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Der Bebauungsplan Nr. 99 umfasst die Flursticke 52/1 tlw., 54/2 tlw., 54/1,
135/55 tlw., 137/12 tlw., 122/12 tlw., 13/4 tlw., 155/13 tlw., 98/11 tlw., 174/67 tiw.,
136/56, 51, 50 tlw., 157/60 tlw., 63 tlw., 109/65 tlw., 58, 57, 66, 67 tlw., 69 tiw., 65,
64, 49 tlw., 70, 110/71, 72 tlw. und 175/80 tlw. der Flur 8, Gemarkung Esen-

shamm.
Das Bebauungsplangebiet wird westlich durch die Bundesstral3e 212 (Alte Heer-

strafl3e) und dstlich durch die zurzeit im Bau befindeliche neue BundesstralR3e 212

n sowie ndrdlich durch die Havendorfer Chaussee begrenzt.

05. Angrenzende Bebauungsplane

Es gibt keine angrenzenden Bebauungsplane. Die nachsten Bebauungspléne Nr.
58 und der zurzeit in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 107 befinden sich

in Esenshamm in ca. 400 m Entfernung.

06. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Landesraumordnungsprogramm 1994 Teil 1 und 2 enthéalt keine Festlegung,
die der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes widersprechen. Die Stadt
Nordenham ist als Mittelzentrum ausgewiesen. Das regionale Raumordnungspro-
gramm des Landkreises Wesermarsch befindet sich zurzeit in Aufstellung, jedoch
auch zum regionalen Raumordnungsprogramm sind keine Widerspriiche zu er-

warten.
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Danach sind in Mittelzentren zentrale Einrichtungen und Angebote fir den geho-

benen Bedarf breitzustellen.

Im Planfeststellungsbeschluss der Bezirksregierung Weser-Ems fir den Bau des
Wesertunnels (B 437) und der B 212 n wird die Argumentation des Bundesver-
kehrswegeplanes aufgegriffen, wonach der Wesertunnel das zurzeit noch fehlen-
de Verbindungsglied zwischen den parallel zur Unterweser in Nord-Sud-Richtung
verlaufenden Verkehrswegen darstellt und dazu geeignet ist, die aus der einseiti-
gen Ausrichtung der Verkehrswege resultierenden strukturellen Defizite der Regi-

on zu beseitigen.

Die Fertigstellung des Wesertunnels wird die abseitige periphere Lage des Wirt-
schaftsraumes Nordenham abmindern. Die Stadt wird sich nicht langer in einer
verkehrlichen Sackgassensituation befinden, sondern wird von einer tberregiona-
len Verkehrsachse im Schnittpunkt der Oberzentren Wilhelmshaven, Bremer-
haven, Oldenburg und Bremen tangiert. Die BAB 27 Bremen - Cuxhaven wird in
kurzer Distanz erreichbar sein, dariber hinaus gewéahrleistet der abschnittsweise
Neubau der B 212 eine leistungsféahigere und zlgigere Anbindung an das ndrdlich

von Oldenburg beginnende Autobahnnetz.

Weiter werden im oben genannten Planfeststellungsbeschluss Aussagen der Nie-
dersachsischen Landesregierung uber die Bedeutung des Wesertunnels zitiert,
wonach positive regionalwirtschaftliche Effekte verbunden mit der Schaffung zu-

satzlicher Arbeitsplatze erwartet werden.

Der Wesertunnel dient einerseits der Standortsicherung und Starkung der Wett-
bewerbsposition bereits ansassiger Betriebe (Hafen, Industrie, Gewerbe etc.). An-
dererseits konnen auch zusatzliche Arbeitspléatze Gber die Ansiedlung neuer Be-

triebe von aul3erhalb unserer Region erfolgen.
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Die Stadt Nordenham hat daher die berechtigte Hoffnung, dass aufgrund der leis-
stungsfahigen Verknupfung der Verkehrsnetze beiderseits der Weser sowie der
zugehorigen Wirtschaftsraume Uber den Wesertunnel der Wirtschaftsraum

Nordenham in der Gunst von standortsuchenden Betrieben aufgewertet wird.

Die Stadt Nordenham liegt bislang im ,Verkehrsschatten® Uberregionaler Stral3en-
verkehrswege. Mit der Fertigstellung des Wesertunnels werden Uber eine dann
vorhandene leistungsfahige Ost-West-Verbindung die Wirtschaftsraume links und
rechts der Weser direkt miteinander verknipft. Die Stadt Nordenham erwartet von
diesen neugestalteten Rahmenbedingungen ein verstarktes Interesse von aul3er-
halb der Region ansassigen Investoren am Wirtschaftsstandort Nordenham. Um
den Anforderungen dieser, auf verkehrlich sehr gut angebundene Standorte an-
gewiesenen neuen Zielgruppe zu gentgen, bendtigt Nordenham aber dringend im
sudlichen Stadtgebiet, direkt am Wesertunnel, eine adaquate Ansiedlungsflache.
Die neuen Ansiedlungen sollen die Abhangigkeiten des Arbeitsmarktes in der
nordlichen Wesermarsch von den Entwicklungen in den ortsansassigen Gro3be-
trieben abmindern und dringend bendétigte neue Arbeitsplatze bereitstellen. Bei
der ErschlieBung des Gewerbegebietes ,Havendorf* handelt es sich daher fur die
Stadt Nordenham um ein Infrastrukturprojekt mit hoher Prioritéat - daher wird dieser

pradestinierten Gewerbeflache der Vorrang vor anderer Nutzung gegeben.

07. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Stadt Nordenham plant an ihrer sidlichen Gemarkungsgrenze an der Ver-
knupfung der B 212 neu (Esenshamm-Rodenkirchen) mit der B 437 (Wesertun-

nel) die Ausweisung eines Gewerbegebietes.
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Das westlich der Trasse der B 212 n gelegene Gewerbegebiet ,Havendorf* wird
uber eine sehr kurze Anbindung an diese Bundesstral3e verfiigen. Es wird, neben
den auf den Stadtnorden konzentrierten an der Weser gelegenen GE- und GI-
Flachen, das einzige Gewerbegebiet im sidlichen Stadtgebiet sein. Daher werden
die fur Ansiedlungen nutzbaren 13,3 ha (Netto-Bauland) nicht nur fir bereits orts-
ansassige Betriebe interessant sein, es kann aul3erdem eine fir Nordenham bis-

lang unerreichte neue Zielgruppe von Investoren angesprochen werden.

Die vergangenen Jahre waren in der Stadt Nordenham gekennzeichnet durch ei-
nen drastischen Stellenabbau von Arbeitsplatzen in den ortsanséssigen GrofR3be-
trieben, mit entsprechenden Auswirkungen auf Handwerk und Einzelhandel sowie
einer ausgepragt schwachen betrieblichen Mobilitat (nur wenige Ansiedlungen von
Kleinstbetrieben aus dem nahen Umland, geringe Zahl von Existenz- bzw. Unter-
nehmensgrindungen in der Stadt). Die Arbeitslosenquote betrug zum 30.06.2000
in der Stadt Nordenham 12,3 %, im Dezember 2000 lag sie im Bereich der

Dienststelle Nordenham des Arbeitsamtes bei 10,5 %.

Studien uber das betriebliche Standortwahlverhalten belegen, dass nur ein kleiner
Teil von erfolgten Neuansiedlungen in Deutschland in einer Entfernung von mehr
als 10 km von der nachsten Autobahnanschlussstelle erfolgt. Die Trennwirkung
der Weser entspricht aber einer Fahrtstrecke von 30 km oder einer Fahrtzeit von
20 - 30 Minuten.

Nach Fertigstellung des Wesertunnels und der ErschlieBung des Gewerbegebie-
tes ,Havendorf wird die Stadt Nordenham eine Ansiedlungsflache in nur ca. 9 km

Entfernung zur BAB 27 Bremen - Cuxhaven anbieten kénnen.

Damit die daraus resultierenden Chancen auf Schaffung neuer Arbeitsplatze ge-
nutzt werden kénnen, bedarf es dringend der Ausweisung dieses neuen verkehrs-

gunstig gelegenen Ansiedlungsareals.
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Die Stadt Nordenham verfugt zwar Uber vier Ansiedlungsareale, diese liegen je-
doch ausnahmslos im nérdlichen Stadtgebiet und damit ca. 10 - 15 km von dem
im Stadtstden geplanten Gewerbegebiet entfernt. Darunter befinden sich drei An-
siedlungsareale, die im Privateigentum stehen und die sich dadurch einer direkten
Einflussnahme durch die stadtische Wirtschaftspolitik entziehen. Alle vier Areale
grenzen an die SeeschifffahrtsstralRe Weser. Sie sind Uberwiegend auf industrielle
Ansiedler ausgerichtet, die auf den Hafenumschlag angewiesen sind. lhr Nut-
zungscharakter unterscheidet sich daher vollkommen von dem des geplanten

Gewerbegebietes ,Havendorf* am Wesertunnel.

Im Gewerbegebiet Nordseestrale sind hauptsachlich Handwerksbetriebe ange-

siedelt. Hier stehen keine Flachen mehr zur Verfigung.

Im Gewerbegebiet Atenser Allee ist der Schwerpunkt Kfz.-Handwerk und Handel

vertreten. Hier stehen noch zwei Restgrundstiicke zur Verfligung.

Das Gewerbegebiet Einswarden ist hafenorientiert ausgerichtet und liegt im

Stadtnorden. Hier stehen noch Flachen zur Verfiigung.

Im jetzt geplanten Gewerbegebiet ,Havendorf” ist gro3flachiger Einzelhandel nicht
vorgesehen. Strukturell soll dadurch die Nordenhamer Innenstadt nicht belastet
werden. Daraus ergibt sich eine stadtplanerisch sinnvolle Ergdnzung zur beste-

henden Gewerbestruktur im Stadtgebiet.

Um die im Planfeststellungsbeschluss der Bezirksregierung Weser-Ems dem Bau
des Wesertunnels zu Grunde gelegten regionalwirtschaftlichen Effekte in Norden-
ham nutzen zu kdnnen, werden trotz Flachenreserven von ca. 52,5 ha zusatzliche
Ansiedlungsflachen eines anderen Nutzungscharakters an einem verkehrsginstig
gelegenen, stark frequentierten Standort mit entsprechender Entwicklungsfahig-

keit bendtigt.
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08. Inhalt des Bebauungsplanes - Festsetzungen im Sinne der Baunutzungs-

verordnung (BauNVO)

08.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 99 werden Gewerbegebietsnutzun-
gen (GE) gemalR § 8 BauNVO festgesetzt. Ein kleiner Teil des Gewerbegebietes

wird als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt.

08.2 MaR der baulichen Nutzung

In dem Gewerbegebiet mit den Flachen (GEi, GE2, GEs) und in dem einge-

schrankten Gewerbegebiet mit den Flachen (GEei) wird eine Grundflachenzahl
von 0,8 und eine Geschossflachenzahl von 1,6 bei einer zweigeschossigen Bau-

weise festgesetzt.

08.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 99 wurde eine offene Bauweise gemali § 22
BauNVO festgesetzt. Abweichend von § 22 Abs. 2 BauNVO darf im Bereich der

Gewerbegebiete die Lange der Gebaude bis 100 m betragen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzung von Baugren-
zen gemall 8§ 23 BauNVO bestimmt. Der Verlauf beriicksichtigt dabei den Stra-

Renverlauf sowie die zuklnftige Grundstiicksnutzung.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze und Garagen
gemald § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaf? 8§ 14 BauNVO nicht zulassig
(siehe Bebaungsplan unter Textliche Festsetzungen Nr 1). Diese Festsetzung soll
verhindern, dass eine stadtebauliche Zersiedlung durch Nebenanlagen auf den
nicht dberbaubaren Grundstiicksflachen eintritt. Eine Behinderung durch Neben-

anlagen innerhalb der Raumstreifen der Gewésser wird ausgeschlossen.
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08.4 Textliche Festsetzungen/Sonstige Festsetzungen/Nachrichtliche Uber-

nahme

Innerhalb der textlichen Festsetzungen werden festgesetzt:

Malinahmen zum Schutz und zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Lan-

schaft sind im Grunordnungsplan néher beschrieben. Der Grinordnungsplan (ein-

schlieRRlich MaRnahmen) ist Bestandteil des Bebauungsplanes (siehe Anlage).

Zuordnung von AusgleichsmalRnahmen

Es werden Malinahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB auf den
Grundstiicken, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, als

auch an anderer Stelle zugeordnet.

Je m2 madglicher zu versiegelnder Flache sind 0,8930 m? Kompensationsflachen
auf den sich im Eigentum der Stadt Nordenham befindlichen Flurstiicken, ent-
sprechend dem Griunordnungsplan, zuséatzlich zu den Ausgleichsmal3nahmen auf

den Grundstiicken anzulegen.

Kompensationsflédchen:

Ersatzflachen Nr. 1 und Nr. 2 = Flurstiick 46/28 tlw. der Flur 6, Gemarkung Ble-

xen.

Ersatzflache Nr. 3 = Flurstiicke 14/6, 14/26, 14/27, 14/31, 14/32, 14/39, 14/41,
15/4 tiw., 15/41 tlw., 15/49 und 15/50 tlw. der Flur 14, Gemarkung Blexen.

Ersatzflache Nr. 4 = Flursttick 14/1 tlw. der Flur 10, Gemarkung Blexen.

(Siehe Bebauungsplan unter Textliche Festsetzung Nr. 4 und Grinordnungsplan.)
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Zum Schutz vor Larmimmissionen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB ist auf
der festgesetzten Flache eine Larmschutzmaflinahme (bestehend aus Larm-
schutzwall) mit einer Mindesthéhe von 3,50 m lUiber Gelandeniveau anzulegen. Die
Oberflache des Larmschutzwalles ist als Grunflache zum Anpflanzen von Strau-
chern festgesetzt (siehe Bebauungsplan unter Textliche Festsetzungen Nr. 5 und

Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 99).

Bedingungen und Auflagen fir die folgenden festgesetzten Baugebiete:

GEi, GE2, GE3, GEe1
(Gliederung der Baugebiete im Sinne von 8 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO nach
der (mdglichen) Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bedurfnisse

und Eigenschaften.)

a) GE: - Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrédnkungen

Im GE:1-Gebiet sind vorwiegend Gewerbebetriebe und Anlagen zu-

l&ssig, deren Emissionen nicht erheblich belastigen.

Die ,GEi"“-Flachen werden als Gewerbegebiet (GE) mit einem im-
missionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP)
von 67,5 dB(A) tagsuber und 52,5 dB(A) nachts festgesetzt.

b) GE: - Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrankungen

Im GE2-Gebiet sind vorwiegend Gewerbebetriebe und Anlagen zu-

l&ssig, deren Emissionen nicht erheblich belastigen.

Die ,GE2"-Flachen werden als Gewerbegebiet (GE) mit einem im-
missionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP)
von 65 dB(A) tagsuber und 50 dB(A) nachts festgesetzt.
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c) GEs

d) GEe:

Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrankungen

Im GEs-Gebiet sind vorwiegend Gewerbebetriebe und Anlagen zu-

lassig, deren Emissionen nicht erheblich belastigen.

Die ,GEs"“-Flachen werden als Gewerbegebiet (GE) mit einem im-
missionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP)
von 62,5 dB(A) tagsuber und 47,5 dB(A) nachts festgesetzt.

Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrankungen

Im GEe1-Gebiet sind vorwiegend Gewerbebetriebe und Anlagen zu-

lassig, deren Emissionen nicht wesentlich storen.

Die ,GEei"“-Flachen werden als eingeschranktes Gewerbegebiet
(GEe) mit einem immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-
leistungspegel (IFSP) von 57,5 dB(A) tagsuber und 42,5 dB(A)

nachts festgesetzt.

(Siehe Bebauungsplan unter Darstellung zum Immissionsschutz und Anlage -

Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 99.)

Innerhalb der sonstigen Festsetzungen werden festgesetzt:

e In der Planstral3e A ist eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als

offentliche Parkflache festgesetzt.

e Mittig durch den Geltungsbereich verlauft unterirdisch in Ostwest-Richtung ei-

ne NDO-Pipeline. Fiur diese Pipeline ist ein Schutzstreifen von 8,00 m festge-

setzt (2 x je 4,00 m ab Rohrleitungsachse).
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¢ Im norddstlichen Geltungsbereich ist eine Griunflache mit der Zweckbestim-
mung o6ffentlich festgesetzt (Teilausgleichsflache fir die B 212 (neu) vom Stra-

Renbauamt Oldenburg).

e Im noérdlichen Geltungsbereich ist ein Larmschutzwall als Grinflache mit der
Zweckbestimmung privat festgesetzt. Fur diesen Larmschutzwall ist das An-
pflanzen von Strauchern als Mal3hahme zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

¢ Im nordoéstlichen Geltungsbereich bei der ZufahrtstralBe Havendorfer Chaus-

see ist die Restflache als eine Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt.

e In den PlanstralRen A, B und C sowie entlang der B 212 (neu) sind anzupflan-

zende Baume festgesetzt.

e Entlang der Graben an der B 212 (Alte Heerstral3e), dem sudlichen Geltungs-
bereich und der B 212 (neu) sind Grinstreifen als extensives Grin in 6,00 m
und 5,00 m Breite als Flachen fir Mal3nhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt (siehe auch Grinordnungs-

plan).

Als nachrichtliche Ubernahme werden in den Bebauungsplan aufgenommen:

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

2. Es wird darauf hingewiesen, dass ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde, die
bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, meldepflichtig sind.
Es wird gebeten, die Funde unverziglich einer Denkmalbehdrde oder einem

Beauftragten fur die Archdologische Denkmalpflege zu melden.
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3. Vorhandene offene Graben und Griuppen miussen gemald dem Niedersachsi-
schen Wassergesetz in ihrem Bestand dauerhaft erhalten bleiben. Jegliche
Veranderungen in und an den Gewassern, wie z. B. Verrohrung, Uferbefesti-
gung, Vertiefung, Verbreiterung und Verfillungen sind nicht zulassig. Ausnah-

men bedurfen einer Genehmigung der unteren Wasserbehorde.

4. Zur Aufreinigung und Unterhaltung der Griuppen und Grenzgrédben sind nach
dem Niedersachsischen Wassergesetz die Grundstiickseigentiimer verpflich-

tet. Die Aufreinigung hat regelmafig zu erfolgen.

5. Im Bereich der nordlichen HaupterschlieBungsstral3e - Planstralle A ist ein
Sichtdreieck nachrichtlich dargestellt. Im Sichtdreieck sind 0,80 m Uber OK
Fahrbahn von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.

6. GemalR dem Niedersachsischen Stral3engesetz ist das Anlegen von Anpflan-
zungen (z. B. Baume, Straucher, Hecken etc.), Zaunen, Stapeln, Haufen und
anderen, mit dem Grundstick nicht fest verbundenen Einrichtungen, untersagt,
wenn sie die Verkehrssicherheit und hier insbesondere die Sicht in den Sicht-

dreiecken der Straleneinmiindungen beeintrachtigen.

7. Innerhalb der Baubeschrankungszone von 40 m vom Fahrbahnrand der B 212
n darfen Werbeanlagen im Blickfeld der Stral3e nicht errichtet werden (8 24
NStrG).
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09. ErschlieRunq, Verkehr und infrastrukturelle Ausstattung

ErschlieRung, Verkehr:

Die VerkehrserschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt hauptsachlich tber die
neue B 212 n (Umgehungsstral3e des Ortsteiles Nordenham-Esenshamm) im

nordostlichen Geltungsbereich.

Dartiber hinaus gibt es im nérdlichen Planbereich eine ErschlieRungsanbindung
von der Havendorfer Chaussee sowie im stidwestlichen Planbereich von der Alten
Heerstralle (B 212, alt).

Das neue Gewerbegebiet kdnnte bei entsprechendem Bedarf an den 6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) angeschlossen werden. Der OPNV fahrt zurzeit die
benachbarten Stadtteile Esenshamm und Havendorf Uber die Havendorfer
Chaussee mit dem Ziel Kleinensiel an. Die Anbindung an den OPNV erfolgt durch
die Haltestelle ,Havendorf®, die sich in unmittelbarer Nahe zu dem projektiertem
Bereich befindet. Bedient wird die Haltestelle durch die Buslinien 416 der Ver-
kehrsbetriebe Wesermarsch GmbH und 451 der Weser-Ems Busverkehr GmbH.

Diese Linien verbinden das Plangebiet mit dem Mittelzentrum Nordenham.

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

Fernmeldeeinrichtungen erfolgt durch die 6ffentlichen Netze der Versorgungsun-

ternehmen, die in das Gebiet hinein zu erweitern sind.

Entsorguna:
Die Entwasserung des gesamten Gebietes erfolgt nach dem Trennsystem. Das

anfallende Schmutzwasser wird Uber in den Stra3en anzulegende Schmutzwas-
serleitungen der stadtischen Kanalisation zugeftihrt und dem stadtischen Klarwerk

zugeleitet.
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Zur Aufnahme und Weiterleitung des anfallenden Oberflachenwassers dienen die
im Baugebiet bereits vorhandenen und neu anzulegenden offenen Wasserzlige.
Sie werden zur Oberflachenentwasserung aller Baugrundstiicke herangezogen.
Die Regenentwasserung der Stral3e erfolgt Uber einen Regenwasserkanal eben-

falls in die offenen Wasserziige.

Abfallbeseitigunag:

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Wesermarsch bzw. ist je nach

anzusiedelndem Betrieb gesondert zu regein.

10. Archéologische Denkmalpflege

Nordwestlich angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 99
liegen 5 archaologische Denkmale, zum Teil als Wurt in der Ortlichkeit erkennbar.
In der Niedersachsischen Denkmalkartei - Archaologische Denkmale - ist die Ob-

jektbezeichnung ,Wurt mit geschuitzter Flache® eingetragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde, die bei
Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, meldepflichtig sind. Es wird gebeten, die
Funde unverziglich einer Denkmalbehdrde oder einem Beauftragten fir die Ar-

chéaologische Denkmalpflege zu melden.
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11. Naturschutz und Landschaftspflege

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Auswirkungen der Planung auf Natur und
Landschaft aufzuzeigen. Gemal § 1 a Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im
Rahmen der Bauleitplanung abzuarbeiten. Bei der Beurteilung des Eingriffstatbe-
standes wird von dem Grundsatz ausgegangen, dass Eingriffe in die Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes nicht mehr als unbedingt

notwendig beeintrachtigen.

Im Zusammenhang mit der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes und der
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 99 wurde das Planungsbiro INGWA
GmbH, Bremer Stral3e 18, 26135 Oldenburg, beauftragt, die voraussichtlichen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu bewerten und geeignete Mal3Bhahmen zum

Ausgleich festzulegen.

Der Auftrag umfasste die Erstellung eines Griinordnungsplanes fir die Aufstellung
des Bebauungsplanes und die Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallel-
verfahren. In diesem Gutachten enthalten ist eine Bestandserfassung und Bewer-
tung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes, eine
Wirkungsanalyse und die Eingriffsregelung, d. h. die Darstellung der Maflinahmen

zur Vermeidung, Verminderung und Kompensation von Eingriffen.

Die zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt sind im Grinordnungsplan
(siehe Anlage) dargestellt und werden durch entsprechende Festsetzungen inner-

halb des Bebauungsplanes Nr. 99 berticksichtigt.
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Der MalRnahmenplan legt detailliert die zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft erforderlichen Malinahmen fest. Der Grinordnungsplan (einschlie3lich

Maflinahmenplan) ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Neben MalRRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 99 auf den
Grundstiicken und im Bereich der neuen Planstraf3en sind Kompensationsmal3-
nahmen (Ersatzmalnahmen) aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes Nr. 99 in Nordenham-Blexen als Ersatzflachen Nr. 1, 2 und 3 sowie in

Nordenham-Phiesewarden als Ersatzflache Nr. 4 vorgesehen.

Das heif3t Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1 a Abs. 3
BauGB werden sowohl auf den zuklnftigen Baugrundstiicken und Planstraf3en im
Geltungsbereich, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind,
als auch auR3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 99 auf vor
beschriebenen Ersatzflachen als Ersatzmalinahmen erfolgen. Mit den insgesamt

beschriebenen MalRnahmen erfolgt ein Ausgleich im Sinne des § 1 a BauGB.
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Ubersichtsplan der Ersatzflachen in Blexen Nr. 1 und Nr. 2



Bebauungsplan Nr. 99

23

Ubersichtsplan der Ersatzflache in Blexen Nr. 3
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Ubersichtsplan der Ersatzflache in Phiesewarden Nr. 4
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12. Darstellungen zum Immissionsschutz (Schallimmission)

Die Stadt Nordenham plant, den Bebauungsplan Nr.99 ,Gewerbegebiet Haven-
dorf* aufzustellen. Zwischen der ,neuen“ Bundesstralle B212 und der Alten Heer-
stral3e sollen umfangreiche Flachen fur ein neues Gewerbegebiet ausgewiesen

werden.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe der geplanten Gewerbeflachen zu den benach-
barten Wohngebieten sind Konflikte in bezug auf Gerauschimmissionen nicht
auszuschliel3en. Deshalb wurde das Institut fur technische und angewandte Phy-
sik GmbH (itap) beauftragt, ein schalltechnisches Gutachten zu erstellen, in wel-
chem die auf den Gewerbeflachen mdglichen immissionswirksamen flachenbezo-

genen Schalleistungspegel (IFSP) ermittelt werden sollten.

Die Untersuchung ergab folgendes Ergebnis:

a) Die fur die Wohnumgebung mal3geblichen Orientierungswerte von 60 dB(A)
tagsuber bzw. 45 dB(A) nachts fur den Gewerbelarm werden an allen Aufpunk-
ten an den bestehenden Wohngeb&auden in der Nachbarschaft der geplanten
Gewerbeflachen eingehalten, wenn die folgenden Voraussetzungen erfullt
werden:

Die ,GE 1“-Flachen (s. Abb. 2) werden als Gewerbegebiet (GE) mit einem
immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel (IFSP) von
67,5 dB(A) tagsuber und 52,5 dB(A) nachts festgesetzt.

Die ,GE 2“-Flachen (s. Abb. 2) werden als Gewerbegebiet (GE) mit einem
immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel (IFSP) von
65 dB(A) tagsuber und 50 dB(A) nachts festgesetzt.

Die ,GE 3“-Flachen (s. Abb. 2) werden als Gewerbegebiet (GE) mit einem
immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel (IFSP) von
62,5 dB(A) tagstber und 47,5 dB(A) nachts festgesetzt.
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b)

Die ,GEe 1“-Flachen (s. Abb. 2) werden als eingeschranktes Gewerbege-
biet (GEe) mit einem immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleis-
tungspegel (IFSP) von 57,5 dB(A) tagsuber und 42,5 dB(A) nachts festge-
setzt.

Die ,Einschrankung“ bedeutet dabei jedoch nicht den Ausschluss gebiets-
typischer Betriebe, sondern weist darauf hin, dass dort gegebenenfalls be-
sondere, Uber die in nicht eingeschrankten Gewerbegebieten hinausge-
hende Schallschutzanforderungen zu beachten sind.

Nordlich der Gewerbeflachen (s. Abb. 1+2 des Larmschutzgutachtens) wird

ein Larmschutzwall mit einer H6he von mindestens 3,5 Metern errichtet.

Die genannten Festsetzungen auf den Gewerbeflachen sind dabei dahinge-
hend optimiert, dass die nach der DIN 18005 maf3geblichen Orientierungswer-
te in den vom Gewerbelarm am starksten betroffenen Wohnbereichen weitest-

gehend ausgeschopft werden.

»<Ausschopfen® bedeutet in diesem Zusammenhang, dass die Beurteilungspe-
gel fur den Larm aus den Gewerbeflachen nach Mdglichkeit an allen Aufpunk-

ten mindestens 1dB unterhalb der maf3geblichen Orientierungswerte liegen.

Die Wohnumgebung der geplanten Gewerbeflachen ist durch den StraRenver-
kehrslarm der ,neuen“ und der ,alten“ B212 vorbelastet (s. Abb. 5+6 des
Larmschutzgutachtens). Die prognostizierten Beurteilungspegel fur die Ver-
kehrslarmimmissionen liegen an den zum Gewerbegebiet néchstgelegenen
Wohngebauden jedoch unterhalb der fur MI-Gebiete maRgeblichen Orientie-
rungswerte von 60 dB(A) tagsiber bzw. 50 dB(A) nachts.
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Lediglich im unmittelbaren Einwirkungsbereich der Alten Heerstral3e (bis zu ei-
nem Abstand von ca. 35 Metern zur Stralienmitte) im westlichen Randbereich

des Plangebietes werden die Orientierungswerte tberschritten.

Ab einem Abstand von etwa 14 Metern zur StralRenmitte der Alten HeerstralRe
werden die Immissionsgrenzwerte der 16 BImSchV von 64 dB(A) tagsuber
bzw. 54 dB(A) nachts unterschritten.

Aufgrund der Ergebnisse dieser Untersuchung kann das Bebauungsplangebiet als
Gewerbegebiet (GE) bzw. eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) ausgewiesen
werden, wenn die genannten Festsetzungen getroffen werden und der Larm-

schutzwall wie geplant errichtet wird.

12a. Darstellungen um Immissionsschutz (Geruchsimmission)

Die Stadt Nordenham beabsichtigt in Nordenham-Havendorf sudlich der Haven-
dorfer Chaussee bzw. dstlich der B 212 (Alte Heerstral3e) die Ausweisung eines
Gewerbegebietes. Hierzu hat die Stadt Nordenham die 23. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes durchgefiuhrt und zurzeit die Aufstellung des Bebauungspla-

nes Nr. 99 ,Gewerbegebiet am Wesertunnel® im weiteren Bauleitplanverfahren.

In diesem Zusammenhang wurde die Landwirtschaftskammer Weser-Ems von der
Stadt Nordenham mit der Anfertigung eines Immissionsschutzgutachtens beauf-
tragt, um zu prifen, ob die Ausweisung des geplanten Gewerbegebietes vor dem
Hintergrund der in der Nachbarschaft des Plangebietes liegenden landwirtschaftli-

chen Betriebe mit Tierhaltung immissionsschutzrechtlich vertretbar erscheint.

Aufgrund der Ergebnisse des Immissionsschutzgutachtens ergibt sich fir einige

Flachen eine Uberschreitung der Grenzwerte.
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Eine nordliche Flache im Geltungsbereich ist zurzeit belastet, da ein benachbarter
landwirtschaftlicher Betrieb hier zurzeit noch bewirtschaftet wird. Nach beabsich-
tigter Umsiedlung dieses Betriebes werden die Grenzwerte gemal} Immissions-

schutzgutachten dann eingehalten.

Es erfolgt daher die Textliche Festsetzung: Solange der zulassige Grenzwert der
Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL - Nds. Mbl. Nr. 8/2001) durch die Nachbar-

schaft von landwirtschaftlichen Betrieben Uberschritten wird, dirfen keine Anlagen

zum dauernden Aufenthalt von Menschen auf dieser Flache errichtet werden (sie-

he Textliche Festsetzungen Nr. 2a im Bebauungsplan).

Fur eine andere, sudlich im Geltungsbereich gelegene Flache stellt sich die Situa-

tion derart dar, dass zurzeit keine Grenzwertiberschreitung vorliegt.

Bei Umsiedlung des vorgenannten landwirtschaftlichen Betriebes auf einen ent-
sprechenden Standort stdwestlich der B 212 (Alte Heerstral3e) aul3erhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 99 wird sich eine Grenzwerttiber-

schreitung einstellen.

Es erfolgt daher die Textliche Festsetzung: Der zulassige Grenzwert der Geruchs-
immissionsrichtlinie (GIRL - Nds. Mbl. 8/2001) wird durch die Nachbarschaft von

landwirtschaftlichen Betrieben Uberschritten, es dirfen keine Anlagen zum dau-

ernden Aufenthalt von Menschen auf dieser Flache errichtet werden (siehe Textli-

che Festsetzungen Nr. 2b im Bebauungsplan).

13. Brandschutz

Nach dem Niedersachsischen Brandschutzgesetz obliegt den Gemeinden und
Stadten der abwehrende Brandschutz. Sie haben dafir die erforderlichen Mittel
und Anlagen bereitzustellen. Dazu gehdrt auch die ausreichende Loschwasser-
versorgung in den Baugebieten.
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Die Loschwasserversorgung (LWVS) in dem Bereich des Bebauungsplanes Nr.
99 wird wie folgt erstellt: 2 St. Unterflurhydranten (UFH) auf 150er-Leitung, 1 St.
Flachspiegelbrunnen (LWB, 800 I/Min.) fir eine unabhangige Léschwasserversor-

gung.

Planiibersicht der Lage von x = Unterflurhydranten / [X] Flachspiegelbrunnen
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14. Kinderspielplatze

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

e Gewerbegebieten (8§ 8 BauNVO)

15. Bodenordnung

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

16. Kosten, Finanzierung und Verwirklichung des Bebauungsplanes

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 99 entstehen der Stadt
Nordenham folgende Kosten:

Stral3enbau:
BaustralRe, StraRenausbau, Beleuchtung, Ausstattung

2.084.848,00 DM

Entwasserung:

Schmutzwasser, Durchlass, Regenwasser,

Gewasserausbau 1.537.000,00 DM
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Planungskosten: = 181.092,00 DM
Léschwasserversorgung: = 28.000,00 DM
Summe = 3.830.940,00 DM
Kosten fur AusgleichsmaRnahmen: = 503.023,00 DM
Gesamtsumme = 4.333.963,00 DM

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

Die Stadt Nordenham fiihrt die MaRnahmen durch.

17. Verfahrensablauf

a) Aufstellungsbeschluss
Der Stadtrat der Stadt Nordenham hat in seiner Sitzung am 18.02.1999 den Auf-
stellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 99 und fir die 23. Anderung des

Flachennutzungsplanes gefasst.

b) Frihzeitige Birgerbeteiligung gemafl 8 3 Absatz 1 BauGB

In seiner Sitzung am 02.06.1999 hat der Verwaltungsausschuss beschlossen, die
frihzeitige Burgerbeteiligung in Form einer Blrgerversammlung durchzufihren.
Die fruhzeitige Burgerbeteiligung fand am 05.01.2000 im Rahmen einer Birger-
versammlung im Ratssaal statt. Seitens der anwesenden Birger sind verschiede-

ne Winsche und Hinweise zur Vorentwurfsplanung vorgetragen worden.
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c) Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB unter gleichzeitiger Betei-
ligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 Satz 2 BauGB

In seiner Sitzung am 06.12.2000 hat der Verwaltungsausschuss beschlossen, den

Bebauungsplan Nr. 99 und parallel dazu die 23. Anderung des Flachennutzungs-

planes offentlich auszulegen.

Die offentliche Auslegung der Bauleitplane unter gleichzeitiger Beteiligung der
Trager offentlicher Belange fand in der Zeit vom 25.01.2001 bis 26.02.2001 statt.

In der Zeit vom 25.01.2001 bis 09.03.2001 erfolgte die Verbandsbeteiligung nach
8 60 a Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatG).

Verschiedene Burger und Trager offentlicher Belange haben Anregungen vorge-
bracht.

d) Erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gemaf 8§ 3
Abs. 3 BauGB

In seiner Sitzung am 17.05.2001 hat der Verwaltungsausschuss beschlossen, den

Bebauungsplanentwurf Nr. 99 nebst Begriindungsentwurf erneut 6ffentlich auszu-

legen. Die erneute Offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 28.05.2001 bis

11.06.2001 statt.

Der Bebauungsplanentwurf nebst Begriindungsentwurf wurde in folgenden Punk-

ten geéndert bzw. erganzt:

e Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes Nr. 99 wurde unter Berick-
sichtigung der Abwagung, insbesondere in Bezug auf die Geruchsimmissio-
nen, reduziert, indem das Dorfgebiet (MD) und die sudéstlich an der B 212 (Al-

te HeerstralRe) gelegene Resthofflache herausgenommen wurde.
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¢ Des Weiteren erfolgte. . eine Anderung des Larmschutzwalles, der Graben und

der Uberbaubaren Flache.

Anregungen konnten nur zu den geanderten oder erganzten Teilen vorgebracht

werden. Die Dauer der Auslegung wurde dabei auf zwei Wochen verkirzt.

e) Satzungsbeschluss
Am 26.06.2001 hat der Rat der Stadt Nordenham nach Abwéagung der vorge-
brachten Anregungen den Bebauungsplanentwurf mit der dazugehérigen Begriin-

dung als Satzung beschlossen.

Nordenham, 01.08.2001

F/ul el, Stadtdirektor




