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01. Grundlagen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ist aufgrund des § 1 Absatz 3 und des § 10 des Baugesetz-
buches (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI.
I S. 2141), mit Berichtigung vom 16.01.1998 (BGBI. | Seite 137), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes zur Umstellung von Vorschriften aus den Bereichen
des Verkehrs-, Bau- und Wohnungswesens sowie der Familie, Senioren, Frauen
und Jugend auf den Euro (Zehntes Euro-Einflihrungsgesetz - 10. EuroEG) vom
156.12.2001 (BGBI. S. 3762) und des § 40 der Niederséchsischen Gemeindeord-
nung (NGO) in der Fassung vom 22.08.1996 (Nds. GVBI. Seite 382), zuletzt ge-
andert durch Artikel 14 des Niedersédchsischen Euro-Anpassungsgesetzes vom
20.11.2001 (Nds. GVBI. S. 701), aufgestellt und vom Rat der Stadt Nordenham
am 16.07.2002 als Satzung beschlossen worden.

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

02. Stand der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Nordenham vom
27.03.1980 (genehmigt mit Verflgung der Bezirksregierung Weser-Ems vom
18.02.1981, Az. 309.7-21101-6701) enthalt fir einen Teil des Planbereiches der
33. Flachennutzungsplanédnderung den Hinweis: Von der Genehmigung ausge-
schlossen. Der Grund ist die vorhandene und nachgewiesene Schwermetallbelas-
tung in der oberen Bodenschicht von 10 cm, welche eine Altlast darstellt (Vorbe-
lastung bedingt durch eine nahe gelegene Metallhitte, heute Metaleurop Weser-
Zink GmbH und Metaleurop Weser-Blei GmbH, und deren jahrzehntelangen
Schwermetallimmissionen), bis zur Sanierung der Metallhltte vor einigen Jahren.
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Um die erforderliche Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher
Bauleitplanung herzustellen, wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren (§
8 Abs. 3 BauGB) zu der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111 geéandert.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan vom 27.03.1980
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Der Bereich der 33. Flachennutzungsplandnderung ergibt sich aus der Plan-
zeichnung und ist im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestellt. (Der Geltungsbe-
reich ‘der 33. Flachennutzungsplandnderung hat die gleiche GroRe wie der Be-

bauungsplan Nr. 111).
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03. Panunteriage

Die Pianunterlage ist auf der Grundlage der Liegenschaftskarte (§ 12 Nverm-
KatG) von der Vermessungs- und Katasterbehérde Jade/Weser, Katasteramf
Brake, im MaRstab 1 : 1.000 angefertigt.

04. Geltunasbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Plahzei'chnung
und ist dariber hinaus aus der nachfolgenden Ubersicht zu ersehen.
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Der Bebauungsplan Nr. 111 umfasst die Flurstiicke 20/15, 20/16, 20/17, 20/19
tiw., 20/20 tlw., 5/1 tiw., 18/1 der Flur 30, Gemarkung Blexen.

Das Bebauungsplangebiet wird westlich durch die Bahngleise der Deutschen
Bahn AG sowie die Martin-Pauls-Strafle und &stlich sowie sudlich durch die Indu-
striebetriebe NKT - Felten & Guilleaume und Moeller Group sowie nérdlich durch
das Blexer Sieltief begrenzt.

05. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Landesraumordnungsprogramm 1994 Teil 1 und 2 enthalt keine Festlegung,
die der 33. Anderung des Flachennutzungsplanes widersprechen. Die Stadt Nor-
denham 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.

Danach sind in Mittelzentren zentrale Einrichtungen und Angebote fiir den geho-
benen Bedarf breitzustelien.

06. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Stadt Nordenham plant im Ortsteil Friedrich-August-Hitte 6stlich der Martin-
Pauls-Strale zwischen Helgolander Damm und Blexer Sieltief die Ausweisung ei-
nes Gewerbegebietes auf einer brachliegenden Flache.

Diese seit Jahrzehnten brachliegende Flache konnte aufgrund ihrer Lage in der
Nahe von intensiv produzierenden Industriebetrieben bisher keiner Nutzung zu-
gefuhrt werden.
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Die vorhandene Gebietsstruktur mit Industriegebieten (Gl) im Norden, Osten und
Siiden des neuen Plangebietes sowie dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) west-
lich der Martin-Pauls-Stralle, in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet, erfahrt durch
die geplante Ausweisung eines Gewerbegebietes (GE) eine bauleitplanerische
sinnvolle Abstufung dieser bisher brachliegenden Fléche.

Der Hinderungsgrund einer entsprechenden Nutzungsfiihrung dieser bisher von
der Flachennutzungsplangenehmigung ausgeschlossenen Flache fallt weg, da
anhand von im Zuge dieser Bauleitplananderung aktuell erstellten Fachgutachten
der mit Schwermetallen kontaminierte Boden im Geltungsbereich der 33. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes entsprechend saniert wird.

Der im Parallelverfahren aufgestellte Bebauungsplan Nr. 111 ist zwar nicht vorha-
benbezogen, jedoch steht die zukinftige Nutzung schon weitgehend fest.

Das CVJM-Sozialwerk Wesermarsch beabsichtigt, die bisher im Stadtgebiet ver-
streuten Aktivitdten auf einen Gelandeteil zwischen Helgoldander Damm und Ble-
xer Sieltief zu konzentrieren. Vorgesehen ist die Ansiedlung von Behinderten-
werkstatten mit einer Gesamtbeschaftigtenzahl von 240 Mitarbeitern.

Dazu wurde vom CVJM-Sozialwerk Wesermarsch bereits ein Grundstlick von ca.
42.000 m? am Helgoldander Damm erworben. Dieses Grundstick liegt im Gel-
tungsbereich der 33. Anderung des Flachennutzungsplanes bzw. des Bebau-
ungsplanes Nr. 111.

Das CVJM-Sozialwerk Wesermarsch arbeitet bereits seit Jahren unter anderem
sehr stark fir verschiedene grofRe Industriegebiete im Stadtgebiet.

Dieser geplante Standort vereinigt die Vorteile, im Bereich der Industriegebiete
langs der Weser im Stadtgebiet zentral zu liegen und er bietet ausreichende Er-
weiterungsmoglichkeiten der bisher geplanten Behindertenwerkstatten.

Um die erforderliche Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher
Bauleitplanung herzustellen, wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren
(§ 8 Abs. 3 BauGB) zu der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111 geéndert.
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07. Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) - Umweltbericht

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

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist fur diesen Bebauungsplan nicht erforder-
lich.

Ein Fachgutachten Gber Boden- und Grundwasseruntersuchungen fir den Gel-
tungsbereich der 33. Anderung des Flachennutzungsplanes und des Bebauungs-
planes Nr. 111 ist erstellt worden (s. Anlage).

Ein Griinordnungsplan liegt vor und ist Anlage der 33. Anderung des Flachennut-
zungsplanes und Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 111.

Ein schalltechnisches Gutachten liegt vor und ist eine Anlage der 33. Anderung
des Flachennutzungsplanes zum B-Plan Nr. 111.

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

08.1 Art der baulichen Nutzung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 111 ist eine Gewerbegebietsnut-
zung (GE¢) gemal} § 8 BauNVO festgesetzt.

08.2 MaR der baulichen Nutzung
In dem Gewerbegebiet (GE.) ist eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Ge-
schossflachenzahl von 0,8 bei einer zweigeschossigen Bauweise festgesetzt.

08.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen
— Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 111 ist eine offene Bauweise gemal § 22

BauNVO festgesetzt.

— Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch die Festsetzung von Baugrenzen
gemal § 23 BauNVO bestimmt. Der Verlauf berlicksichtigt dabei den Strallen-
verlauf sowie die zukiinftige Grundsticksnutzung.
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— Auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze und Garagen

gemal § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaBl § 14 BauNVO nicht zulassig
(siehe Bebauungsplan unter Textliche Festsetzungen Nr. 1). Diese Festset-
zung soll verhindern, dass eine staddtebauliche Zersiedlung durch Nebenanla-
gen auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen eintritt. Eine Behinderung
durch Nebenanlagen innerhalb der R&umstreifen der Gewasser wird ausge-
schlossen.

ErschlieBungsstralen, Feuerwehrzufahrten und Wege sind auf den nicht Uber-
baubaren Grundstiicksflaichen zulassig.

Abweichend von § 22 Abs. 2 BauNVO darf im Bereich des Gewerbegebietes
die Lange der Gebaude bis 125 m betragen.

08.4 Textliche Festsetzungen/Sonstige Festsetzungen/Kennzeichnung/Nach-

richtliche Ubernahme/Hinweise

Innerhalb der textlichen Festsetzungen sind festgesetzt:

MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft sind im Griinordnungsplan ndher beschrieben. Der
Griinordnungsplan (einschlieBlich MaRBnahmen) ist Bestandteil des Be-
bauungsplanes (siehe Anlage).

Zuordnung von AusgleichsmaRnahmen

Es werden MaRhahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB auf
den Grundsticken, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind, als auch an anderer Stelle zugeordnet.

Je m? méglicher zu versiegelnder Flache sind 1,174 m? Kompensationsflachen
auf den sich im Eigentum der Stadt Nordenham befindlichen Flursticken ent-
sprechend dem Griinordnungsplan zusatzlich zu den AusgleichsmalRnahmen
auf den Grundsticken innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 111 anzulegen.

Mit der Umsetzung der Ersatzmaflinahme auf3erhalb des Geltungsbereiches ist
spatestens zu beginnen, wenn die Grundstiicke nach § 30 BauGB baulich ge-
nutzt werden dirfen.
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Die festgesetzten Kompensationsmafinahmen innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes sind spatestens in der folgenden Pflanzperiode
nach Fertigstellung der baulichen Anlagen durchzuflhren.

Kompensationsfiachen:

Ersatzflachen = Flurstiick 31 tiw. und 32 tiw. der Flur 20, Gemarkung Blexen

(Siehe Bebauungsplan unter Textliche Festsetzung Nr. 2 + 3 und Griinord-
nungsplan [GOP].)

— Zum Schutz vor Larmimmissionen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
werden folgende Bedingungen und Auflagen fiir das Gewerbegebiet fest-
gesetzt:

(Gliederung des Baugebietes im Sinne von § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO
nach der (méglichen) Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Be-
durfnissen und Eigenschaften.)

GE. — Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrankungen
Im GE.-Gebiet sind vorwiegend Gewerbebetriebe und Anlagen
zulassig, deren Emissionen nicht erheblich belastigen.

Die ,GEc“-Flache wird als Gewerbegebiet (GE¢) mit einem im-
missionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
(IFSP) von 62,5 dB(A) tagstiber und 40,0 dB(A) nachts festge-
setzt.

Schallpegelminderungen, die bei konkreten Einzelvorhaben durch Abschir-
mungsmalnahmen erreicht werden, kénnen in der Hohe des Schirmwertes
bezlglich der relevanten Immissionswerte des Flachenschallleistungspegels
zugerechnet werden.

(Siehe Bebauungsplan textliche Feststetzung Nr. 4 und Anlage - Schalltechni-
sches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 111.)
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Innerhalb der sonstigen Festsetzungen werden festgesetzt:

- Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) ist im Bereich des Helgolander

Dammes zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Fiir den Engelhardt-Weg
ist ein Gehrecht (G) zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Die Bahnanlagenflache (Gleise) der Deutschen Bahn AG ist festgesetzt.

Die Bdschungsflachen am Helgoldander Damm sowie die Aufschiittung der Bo-
denablagerungsflache sind festgesetzt.

Kennzeichnung:

Die Bodenablagerungsflache gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 beinhaltet eine aufge-
schittete Flache mit eingebautem kontaminierten Boden (schwermetallbela-
stet) entsprechend den gesetzlichen Vorschriften so gelagert und gesichert,
dass Gefahrdungen des Grundwassers ausgeschlossen sind und der Belas-
tungspfad Boden - Mensch unterbrochen ist.

Als nachrichtliche Ubernahme werden in den Bebauungsplan aufgenom-

men:

1.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche
Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansamm-
lungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentratio-
nen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR
§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und
missen der Bezirksregierung Weser-Ems, Dezernat 406 - Arch&ologische
Denkmalpflege - oder der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Ar-
beiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14
Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige un-
veréndert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.
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2. Vorhandene offene Graben und Griippen missen gemafl dem Niederséchsi-
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 bedirfen einer Genehmigung der unteren Wasserbehérde.

3. Zur Aufreinigung und Unterhaltung der Grippen und Grenzgraben sind nach
dem Niedersachsischen Wassergesetz die Grundstiickseigentimer verpflich-
tet. Die Aufreinigung hat regelmafig zu erfolgen.

4. Gemal dem Niedersachsischen StralBengesetz ist das Anlegen von Anpflan-
zungen (z. B. Baume, Straucher, Hecken etc.), Zaunen, Stapeln, Haufen und
anderen, mit dem Grundstiick nicht fest verbundenen Einrichtungen, untersagt,
wenn sie die Verkehrssicherheit und hier insbesondere die Sicht in den Sicht-
dreiecken der StraReneinmiindungen beeintrachtigen.

Hinweise

1. Die Festsetzungen im Bebauungsplan stiitzen sich auf den § 9 Baugesetz-
buch (BauGB) unter Zugrundelegung des in § 1 BauGB aufgezeigten Leit-
bildes Uiber die Aufsteliung von Bauleitplédnen sowie auf die Bestimmungen
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990
(BGBI. I. S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

2. Es wird darauf hingewiesen, dass sich an der Nordseite des Bebauungs-
plangebietes das Verbandsgewasser Il. Ordnung Nr. 1.5 ,Blexer Sieltief*
befindet und entlang der Kompensationsflache (Flurstick 31 tlw. und 32
tiw., Flur 20, Gemarkung Blexen) verlauft das Verbandsgewasser Il. Ord-
nung NWG Nr. 1.4 ,Blexer Tief“. Laut der Satzung des Entwéasserungsver-
bandes Butjadingen ist ein Gewéasserunterhaltungsstreifen von 10 m Breite,
gemessen von der Béschungsoberkante zum ,Blexer Sieltief* und ,Blexer
Tief* von jeglicher Bebauung und Bepflanzung (Baume, Stréucher) freizu-
halten.
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09. ErschlieBung, Verkehr und infrastrukturelle Ausstattung

ErschlieBung, Verkehr:

Die VerkehrserschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt Uiber die stadtische, dop-
pelspurige Martin-Pauls-Stralle, von der die PrivatstraBe Helgolander Damm in
Ostliche Richtung abbiegt und direkt am neuen Gewerbegebiet (GE) des Bebau-
ungsplanes Nr. 111 vorbeifithrt bis zum Industriegebiet (Gl) vom NKT - Felten &
Guilleaume Kabelgarnituren GmbH und der Fa. Moeller.

NKT - Felten & Guilleaume hat als Eigentimer des Helgoldnder Dammes dem
CVJM-Sozialwerk Wesermarsch, welcher inzwischen Eigentimer des gréRten
Teiles der Gebietsflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 111 ist,
vertraglich ein Uberwegungsrecht eingeraumt.

Das neue Gewerbegebiet ist in ca. 100 m Entfernung in der Martin-Pauls-Strale
an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) angeschlossen. Die Haltestellen
werden durch die Buslinien der Verkehrsbetriebe Wesermarsch GmbH bedient.
Diese Linien verbinden das Plangebiet mit dem Stadtzentrum Nordenham.

.Das betreffende Gebiet liegt im Einzugsbereich der Haltestelle ,FAH-OS-Nord",
die durch die Linien 401 und 402 bedient wird. Beide Linien verbinden die Linien
Nordenham und Blexen. Gleichzeitig bedienen sie den Bahnhof von Nordenham,
von wo aus die Mdglichkeit besteht, mit der SPNV-Linie R8 direkt zum Oberzen-
trum Bremen zu gelangen. Die o. g. Haltestelle wird ebenfalls von der Linie 407
bedient, die allerdings ausschlieRlich auf die Bedurfnisse des Schiilerverkehrs

ausgerichtet ist.

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.

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

anfallende Schmutzwasser wird Uber im Bereich der neuen StralRen anzulegende
Schmutzwasserleitungen der stadtischen Kanalisation zugefuihrt und dem stadti-
schen Klarwerk zugeleitet.
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Zur Aufnahme und Weiterleitung des anfallenden Oberflichenwassers dienen die
im Baugebiet bereits vorhandenen und neu anzulegenden offenen Wasserziige.
Sie werden zur Oberflachenentwasserung des Baugrundstiickes herangezogen.
Die Regenentwésserung der neu anzulegenden Straflen im Bebauungsplanbe-
reich erfolgt Gber einen Regenwasserkanal ebenfalls in die offenen Wasserzige.

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

anzusiedelndem Betrieb zu regeln.

10. Archéologische Denkmalpflege

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bo-
denfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch
geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1
des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen der Be-
zirksregierung Weser-Ems, Dezernat 406 - Archéologische Denkmalpflege - oder
der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziiglich gemeldet wer-
den.

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

der Arbeit gestattet.

11. Darstellungen zu Boden- und Grundwasseruntersuchungen

Das fur das Stadtgebiet Nordenham verfligbare Bodenbelastungskataster weist
fir den Anderungsbereich Bodenbelastungen aus. Aufgrund dieser Tatsache ist
die Flache bisher von der Flachennutzungsplanung ausgeschlossen gewesen.
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Im Landes-Raumordnunsprogramm Niedersachsen 1994, Teil | - Gesetz,
A Grundsitze der Raumordnung, steht unter anderem:

A 2.2 Bodenschutz
Der Boden als Teil der natirlichen Lebensgrundlagen fiir Menschen, Tiere
und Pflanzen soll nachhaltig funktionsfahig und nutzbar erhalten werden.
Beeintrachtigungen der natirlichen Bodenfruchtbarkeit und -ertragsfahig-
keit sollen durch entsprechende Vorsorge vermieden werden.

Geschaidigte oder belastete Béden sollen saniert werden.

Und im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 1994, Teil Il - Verord-
nung, C Ziele der Raumordnung * Beschreibende Darstellung, steht unter:

C 2.2 Bodenschutz
02 Stoffliche Belastungen durch Eintrag von festen, geldsten oder
gasformigen Schadstoffen sind zu verhindern oder zu vermindern.
Eingetretene Belastungen sind mdglichst zu beseitigen.

Die Flache soll aus vorgenannten Griinden saniert werden.

Die zurzeit ungenutzte Flache in der Gré3e von ~ 5,7 ha ist in ihrem stdlichen Teil
(~ 4,2 ha) als Gewerbeflache mit Erweiterungsflache (GE) vorgesehen. Noérdlich
des Engelhardt-Weges befinden sich zwei fiir AusgleichsmafRnahmen vorgesehe-
ne Flurstiicke (insgesamt ~ 3,25 ha). Die LUFA erhielt den Auftrag, Boden und
Grundwasser zu untersuchen, eine Gefahrdungsabschatzung vorzunehmen und
Sanierungsvorschlage zu unterbreiten. Da bekannt ist, dass eine Belastung mit
Hattenstaub vorliegt, konzentriert sich die Untersuchung auf Blei, Zink, Cadmium
und Kupfer.

Das Gutachten iber Boden- und Grundwasseruntersuchung mit Gefdhrdungsab-
schatzung und Sanierungsvorschlag ist eine Anlage zur 33. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes und zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111.

Weitere Standortbeschreibung, die Probennahme von Boden und Grundwasser,
die Laboruntersuchungen mit Probenbehandlung und Untersuchungsverfahren
sowie Untersuchungsergebnisse - siehe Anlage Gutachten.
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Gefahrdungsabschitzung und Hinweise fiir das weitere Vorgehen:
Fir das Grundwasser besteht keine Gefahrdung.

Eine Gefahrdung tber den Pfad Boden - Mensch ist nicht vorbehaltlos auszu-
schlieBen, denn der Bleigehalt der Schicht 0 - 10 cm Uberschreitet den Prufwert
um 10 - 35 %. Aus diesem Grund sind vorsorglich Ma3nahmen zu erwagen, die
einen regelmaligen Kontakt Boden - Mensch ausschlie3en.

Die Flache des Bebauungsplanes Nr. 111 stellt aufgrund der Schwermetallbelas-
tung in der oberen Bodenschicht von 10 cm eine Altlast dar. Wir schlagen vor, 10
cm Boden von der 4,2 ha groflen Gewerbeflache auf einen Teil der 3,25 ha gro-
Ren Ausgleichsflache zu schieben, die damit im gesamten Aufbau 3,0 m Uber der
Ubrigen Gelandeoberflache liegt. Wegen der Belastung ist es unerheblich, ob der
Boden flachig aufgebracht wird oder zur Formung von Hugeln und Wallen dient.
Vor einer Bepflanzung empfiehlt es sich, den Boden auf pH-Wert und Nahrstoffe
zu untersuchen. Durch Kalkung sollte die Schwermetallverfiigbarkeit vermindert
werden. Trotzdem ist nicht auszuschlieBen, dass manche Pflanzenarten die
Schwermetallbelastung nicht gut vertragen.

Auf der im Bebauungsplan Nr. 111 festgesetzten und gekennzeichneten Boden-
ablagerungsflache soll folgender Aufbau durchgefiihrt werden:

1. Die belastete oberste Bodenschicht von 15 cm im Bereich der Bodenablage-
rungsfléache (weil noch naher an der Metallhitte liegend und dadurch entspre-
chend kontaminiert) soll zusammengeschoben werden, und zwar auf einem
Sockel von 1,0 m unbelasteten Kleiboden iber dem Grundwasser.

2. In die oberen 10 cm des 1,0 m hohen Sockels aus Kleiboden werden Kalkbei-
mengungen eingefrast.

3. Darauf wird der mit Schwermetall belastete Boden in 1,55 m Méachtigkeit gela-
gert.

4. In die oberen 10 cm des 1,55 m hohen Schwermetallbodens werden Kalkbei-
mengungen eingefréast.
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5. Daruber wird eine homogene Geo-Textilfolie verlegt. Sie dient als Sperr-
schicht-Folie, ist wasserdurchlassig, aber undurchlassig gegen mechanische
Belastung.

6. Dariiber wird eine unbelastete Bodenschicht von 0,75 m H6he zum Bepflanzen
von Strauchern laut Griinordnungsplan eingebaut.

7. Die Bodenablagerungsflache hat eine Lange von ~ 96,50 m bzw. 87,50 m, ist
~ 40,00 m breit und ~ 3,00 m hoch - Uber der Gelandeoberflache. Sie hat ei-
nen Neigungswinkel von ~ 1 : 1,6 und ist somit begehbar fiir eine spatere Pfle-
ge der Anpflanzungen.

Belastungen durch Staub sind nicht zu erwarten, weil dieser tonige Marschboden
nicht staubt.

Fiir die Sicherung der Altlast wird ein Sanierungsplan aufgestellt. In diesem
Plan wird der Einbau des belasteten Oberbodens abschlieBend geregelt.

Der Belastungspfad Boden - Mensch ist dann von Bedeutung, wenn belasteter
Boden regelmalig Uber den Mund aufgenommen wird. Die gesamte Griinflache
einschlieBlich Aufschiittung nérdlich des Engelhardt-Weges wird einge-
zdunt. Dadurch ist sichergestellt, dass der Wirkungspfad Boden - Mensch
dauerhaft unterbrochen wird.

~Wegen der Uberschreitung von Immissionswerten zum Schutz vor erhebli-
chen Nachteilen und Beldstigungen ist bei der Erteilung von Baugenehmi-
gungen - im Wege eines Hinweises - darauf aufmerksam zu machen, Obst
oder Gemiise nur gewaschen zu verzehren und Kinder bzw. Betreute an der
oralen Sand- oder Schneeaufnahme zu hindern.*

Der vorgenannte Hinweis begriindet sich dadurch, dass im Bereich des Be-
baungsplanes fir die beiden Elemente Blei und Cadmium die (Niederschlags-)
Immissionswerte zum Schutz vor erheblichen Nachteilen und Beldstigungen unter
Zugrundelegung des Entwurfs der neuen TA-Luft (iberschritten werden.
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Die erweiterten Anforderungen an den vorbeschriebenen Schichtaufbau der Bo-
denablagerungsflache gegeniiber dem als Anlage vorliegenden Boden- und
Grundwassergutachten haben sich durch die Erkenntnisse bei der derzeitigen Be-
arbeitung eines Altlastengutachtens durch die LUFA Oldenburg in Besprechungen
mit der unteren Bodenschutzbehdrde beim Landkreis Wesermarsch ergeben.

Auf der vorgesehenen Gewerbefldche werden nach dem Abschieben der obersten
10 cm belasteten Schicht die Priifwerte eingehalten, so dass dann keinerlei Aufla-
gen oder Einschrankungen notwendig sind.

12. Naturschutz und Landschaftspflege

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

Im Zusammenhang mit der 33. Anderung des Flachennutzungsplanes und der
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111 wurde das Planungsbiro PLF,
Stresemannstralle 46, 27572 Bremerhaven, beauftragt, die voraussichtlichen Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu bewerten und geeignete MaRnahmen zum Aus-
gleich festzulegen.

Der Auftrag umfasste die Erstellung eines Griinordnungsplanes fir die Aufstellung
des Bebauungsplanes und die Anderung des Fldchennutzungsplanes im Parallel-
verfahren. In diesem Gutachten enthalten ist eine Bestandserfassung und Be-
wertung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes,
eine Wirkungsanalyse und die Eingriffsregelung, d. h. die Darstellung der Maf-
nahmen zur Vermeidung, Verminderung und Kompensation von Eingriffen.

Die zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt sind im Grlnordnungsplan
(siehe Anlage) dargestellt und werden durch entsprechende Festsetzungen inner-
halb des Bebauungsplanes Nr. 111 beriicksichtigt.
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MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sind im Griinordnungsplan nidher beschrieben. Der Griinord-
nungsplan (einschlieBlich MaRnahmen) ist Bestandteil des Bebauungspla-
nes (siehe Anlage).

Zuordnung von Ausgleichsmalnahmen
Es werden MalRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB auf den
Grundstiicken, auf denen Eingriffe in die Natur und Landschaft zu erwarten sind,
als auch an anderer Stelle zugeordnet.

Je m? méglicher zu versiegelnder Flache sind 1,174 m? Kompensationsflachen auf
den sich im Eigentum der Stadt Nordenham befindlichen Flurstiicken entspre-
chend dem Griinordnungsplan zusatzlich zu den AusgleichsmafRnahmen auf den
Grundstiicken innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 111
anzulegen.

Kompensationsflachen:

Ersatzflachen = Flurstiicke 31 tiw. und 32 tiw. der Flur 20, Gemarkung Blexen

Der MaBnahmenplan legt detailliert die zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft erforderlichen MaBnahmen fest. Der Griinordnungsplan (einschlieBlich
Maflinahmenplan) ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Neben MalBnahmen auf den Grundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 111 sind KompensationsmalRnahmen (Ausgleichsmal3nahmen) auller-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 111 in Nordenham-
Phiesewarden als Ersatzflachen (Flurstiicke 31 tiw. und 32 tiw., Flur 20, Gemar-
kung Blexen) vorgesehen.

Das heif3t Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1 a Abs. 3
BauGB werden sowohl auf den zukiinftigen Baugrundstiicken im Geltungsbereich,
auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, als auch auflerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 111 auf vorbeschriebenen Er-
satzflachen als Ersatzmafnahmen erfolgen. Mit den insgesamt beschriebenen
MafBnahmen erfolgt ein Ausgleich im Sinne des § 1 a BauGB.
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Die Ersatzflachen befinden sich im Eigentum der Stadt Nordenham und sind somit
dauerhaft gesichert.

Mit der Umsetzung der ErsatzmalRnahme auBerhalb des Geltungsbereiches ist
spatestens zu beginnen, wenn die Grundstiicke nach § 30 BauGB baulich genutzt
werden dirfen. Diese Auflage ist erforderlich, da Kompensationsma3nahmen
Funktionsverluste des Naturhaushaltes kompensieren sollen. Dies gelingt sinnvoll
nur dann, wenn sie zeitnah zum Eingriff umgesetzt werden. Dementsprechend soll
die Umsetzung beginnen, wenn die bauliche Nutzung mdglich ist.

Die festgesetzten Kompensationsmanahmen innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes sind spatestens in der folgenden Pflanzperiode nach Fer-
tigstellung der baulichen Anlagen durchzufiihren.
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Ubersichtsplan der Ersatzflaiche in Nordenham, Ortsteil Phiesewarden

ErsatzmaBnahmefliche 29.595 m2
Flurstiicke 31 tw., 32 tlw

Flur 20, Gemarkung Blexen
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13. Darstellungen zum Immissionsschutz (Schallimmission)

Aufgrund der mittelbaren Nahe der geplanten Gewerbeflache zu den benachbar-
ten Wohngebieten westlich der Martin-Pauls-Strae sind Konflikte in Bezug auf
Gerauschimmissionen nicht auszuschlieBen. Deshalb wurde das Institut fir tech-
nische und angewandte Physik GmbH (itap) an der Carl-von-Ossietzky-Universitét
Oldenburg beauftragt, ein schalltechnisches Gutachten zu erstellen, in welchem
die auf der Gewerbefldiche moglichen immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel (IFSP) ermittelt wurden.

Durch die Festlegung von flachenbezogenen Schallleistungspegeln fir die Plan-
gebiete unter Beriucksichtigung der vorhandenen und potentiellen Vorbelastung
sollte sichergestellt werden, dass die Plangebiete einer optimalen Nutzung bei
gleichzeitiger Beriicksichtigung des Schutzanspruches der benachbarten Wohn-
bebauung zugefiihrt werden kénnen.

Die Untersuchung ergab folgende Ergebnisse:

e Die Wohnumgebung der Bebauungsplangebiete ist durch die Gerdusche aus
den bereits bestehenden Gewerbeflachen vorbelastet. Immissionsmessungen
vor Ort und Ausbreitungsberechnungen ergaben, dass es derzeit in Bezug auf
Immissionen aus Gewerbe- und Industrieanlagen zu keinen Konflikten kommt.
Im Nachtzeitraum werden die Immissionsrichtwerte erreicht bzw. an einem
Aufpunkt im ersten Obergeschoss um 0,2 dB(A) leicht Giberschritten.

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

e An der nachstgelegenen Wohnbebauung werden die Immissionsrichtwerte
unter Beriicksichtigung der tatsachlichen und potentiellen Vorbelastung tags-
Uber und nachts erreicht (bzw. nur geringfiigig Uberschritten), wenn folgende
flachenbezogene Schallleistungspegel fir das Plangebiet festgesetzt werden:

Plangebiet Nr. 111: L*wa = 62,5 dB (A) tagsiber
L“wa = 40,0 dB (A) nachts
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e An vier Aufpunkten wird im ersten Obergeschoss der néchtliche Immissions-
richtwert um 0,1 bis 0,4 dB(A) uberschritten. Eine Pegelerhtéhung von 0,4
dB(A) ist aber flr die Betroffenen nicht wahrnehmbar. Angesichts der vorlie-
genden Gemengelage von industrieller Nutzung und Wohnnutzung ist die ge-
ringfugige Uberschreitung vertretbar.

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

Aufgrund der Ergebnisse dieser Untersuchung kann das Bebauungsplangebiet als
Gewerbegebiet (GE.) ausgewiesen werden, wenn die genannten Festsetzungen
getroffen werden.

Das schalltechnische Gutachten ist eine Anlage zur 33. Flichennutzungs-
plandnderung sowie zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111 (fiir ein
Gebiet dstlich der Martin-Pauls-StraBe zwischen Helgolinder Damm und
Blexer Sieltief).

14. Brandschutz

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

Die Léschwasserversorgung (LWVS) in dem Bereich des Bebauungsplanes Nr.
111 wird wie folgt erstellt: 2 St. Unterflurhydranten (UFH) auf 100er-Leitung, 1 St.
Flachspiegelbrunnen (Léschwasserbrunnen [LWB])) fir eine unabhangige Lésch-
wasserversorgung.
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Bebauungsplan Nr. 111
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Planubersicht der Lage von x = Unterflurhydranten / Flachspiegelbrunnen
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15. Kinderspielplatze

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

o Gewerbegebieten (§ 8 BauNVO)

16. Bodenordnung

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes kénnen zur ErschlieBung oder Neu-
gestaltung bestimmter Gebiete bebaute und unbebaute Grundstiicke durch Umle-
gung in der Weise neu geordnet werden, dass nach Lage, Form und GréRe fir die
bauliche oder sonstige Nutzung zweckmaRig gestaltete Grundstiicke entstehen.
Die Umlegung ist von der Stadt in eigener Verantwortung anzuordnen und durch-
zufuihren, wenn und sobald sie zur Verwirklichung des Bebauungsplanes erforder-
lich ist. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass eine Umlegung nicht erforderlich
wird.
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17. Kosten, Finanzierung und Verwirklichung des Bebauungsplanes

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111 entstehen der Stadt Nor-
denham folgende Kosten:

Entwasserunag:

Schmutzwasser, Durchlass, Regenwasser,

Gewasserausbau = 80.000,00 €
Planungskosten: = 10.676,00 €
Léschwasserversorgung: = 14.320,00 €
Summe = 104.996,00 €
Kosten fur AusgleichsmafRnahmen: = 100.000.00 €
Gesamisumme = 204. 0

(Grundlage des Kostenansatzes fiir die AusgleichsmaBnahmen ist das im Rah-
men der Grindung der Flachenagentur des Landkreises Wesermarsch aufge-
stellte Berechungsschema.)

Die Stadt Nordenham flihrt die MaRnahmen durch.

18. Verfahrensablauf

a) Aufstellungsbeschluss
Der Stadtrat der Stadt Nordenham hat in seiner Sitzung am 25.10.2001 die 33.
Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 111 beschlossen.
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b) Friihzeitige Biirgerbeteiligung gemaR § 3 Absatz 1 BauGB
In seiner Sitzung am 25.10.2001 hat der Stadtrat beschlossen, die frihzeitige
Burgerbeteiligung in Form einer Burgerversammiung durchzufithren. Die frah-
zeitige Burgerbeteiligung fand am 19.11.2001 im Rahmen einer Burgerver-
sammlung im Ratssaal statt. Es war kein Biirger anwesend.

c) Offentliche Auslegung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB unter gleichzeitiger Betei-
ligung der Tréger 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 Satz 2 BauGB
In seiner Sitzung am 08.05.2002 hat der Verwaltungsausschuss beschlossen,
den Bebauungsplan Nr. 111 und parallel dazu die 33. Anderung des Fléchen-
nutzungsplanes offentlich auszulegen. »

Die 6ffentliche Auslegung der Bauleitplane im Parallelverfahren erfoigte in der
Zeit vom 12.06. bis 12.07.2002.

4

Gleichzeitig erfolgte die Beteiligung der Trager offentlicher Belange.

Im Zuge der éffentlichen Auslegung wurden von Birgern keine Anregungen
vorgebracht.

Von Tragern offentlicher Belange sind wahrend der Tragerbeteiligung verschie-
dene Anregungen vorgebracht worden.

d) Satzungsbeschluss
Am 16.07.2002 hat der Rat der Stadt Nordenham unter Beriicksichtigung der
Abwagung der vorgebrachten Anregungen den Bebauungsplan Nr. 111 mit der
dazugehdrigen Begriindung als Satzung beschlossen.

Nordenham, 23. Juli 2002

Mipzberg, Bargermeister Fu eI,/Ltadtdirektor




