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1. Grundlagen der Flachennutzungsplananderung

Der Flichennutzungsplan soll aufgrund des § 1 Absatz 3 des Bauge-
setzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 (BGBI. | S. 2253}, zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes zur Regelung des Planungsverfahrens fir Magnetschwebebah-
nen vom 23.11.1994 (BGBI. | S. 3486) und des § 40 der Niederséchsi-
schen Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom 22.06.1982, zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 09.09.1993 (Nds. GVBL.
S. 359), geandert werden.

Die Darstellungen im geénderten Flachennutzungsplan stiitzen sich auf
den § 5 Baugesetzbuch unter Zugrundelegung des in 8 1 aufgezeigten
Leitbildes (iber die Aufstellung von Bauleitplanen unter Berlicksichtigung
des MaRnahmengesetzes zum BauGB in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 28.04.1993 (BGBI. | S. 622) sowie auf die Bestimmungen
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserleich-
terungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.93 (BGBI. | S. 466).

2. Planunterlage

Als Planunterlage ist eine Karte im MaRstab 1 : 5.000 verwendet wor-

den (Ubersichtsplan 1 : 10.000).
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3. Bereich der Flichennutzungsplananderung - Altlasten

Der Bereich der Flachennutzungsplanadnderung ist aus der Planzeichnung

und dem nachfolgenden Ubersichtsplan zu ersehen:
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Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes umfafdt die Flurstlicke

36/40, 36/41, 38 teilweise, 39 teilweise und 194/40 teilweise der Flur

20 Gemarkung Nordenham.

Die Fliachen im Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes wurden
bisher ausschlieRlich als Griinland genutzt, daher sind Altlasten nicht zu

erwarten.
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Der Flichennutzungsplan der Stadt Nordenham wurde mit Verfigung
vom 18.02.1981 (Az. 3097211016701) von der Bezirksregierung
Weser-Ems genehmigt. Dariliber hinaus sind bis zum heutigen Tage die
1. bis 7. Anderung sowie die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes
durch die Bezirksregierung Weser-Ems genehmigt. Das Anderungsver-
fahren fir die 8. Anderung des Flachennutzungsplanes wird derzeit noch
durchgefiihrt. Die vorgenannten Anderungen stehen in keinem Zusam-

menhang mit der Flache der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes.

Die 10. Anderung des Flaichennutzungsplanes wird im Parallelverfahren

zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 78 durchgefihrt.

4. Ziele und Zweck der Flachennutzungsplananderung

Der Flichennutzungsplan in Urfassung stellt fir die Flache des Ande-
rungsbereiches ein eingeschranktes Gewerbegebiet dar. Sudostlich des
Anderungsbereiches ist ebenfalls ein eingeschrianktes Gewerbegebiet
dargestelit. Dieses Gewerbegebiet ,Am Sieltief”, das im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 53 westlich der Atenser Allee liegt, ist gepragt
durch ein Nebeneinander unterschiedlicher gewerblicher Betriebe.
Z7wischen diesem Gebiet und der kirzlich fertiggesteliten Umgehungs-
straBe liegt der Anderungsbereich, dessen Fléche bisher als Granland
genutzt wurde. Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes und der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 78 im Parallelverfahren soll die
zukiinftige bauliche Nutzung far diese Restfliche geregelt werden.
Neben der Weiterfiihrung der vorhandenen Gewerbestruktur beabsichtigt
ein Investor, der das gesamte Areal erworben hat und erschlieBen will,

hier einen Bau- und Gartenmarkt zu errichten.
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Die Anderungsflache ist stadtstrukturell giinstig gelegen. Aufgrund der
guten Uberdrtlichen Anbindung kénnen hier Erganzungsfunktionen zum
nahegelegenen Stadtzentrum aufgenommen werden. Insofern bieten
sich die Flachen als Standort fur einen groRflachigen Bau- und Garten-
markt an. Hierfir wird ein Sondergebiet fiir einen Bau- und Gartenmarkt

als sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO dargestellt.

5. Raumordnung - innerortlicher Versoragungsbereich

Im Rahmen der Mitteilungspflicht entsprechend § 13 Niederséachsisches
Raumordnungsgesetz ist eine raumordnerische Beurteilung des Vorha-
bens im Sinne des Runderlasses des Ml vom 21.03.1986 durch die
Bezirksregierung Weser-Ems durchgefiihrt worden. Es wird festgestellt,
daR die Errichtung eines Bau- und Gartenmarktes in der Stadt
Nordenham vom Umfang und der 7weckbestimmung her der zentralort-
lichen Bedeutung der Stadt Nordenham - das Landesraumordnungspro-
gramm Niedersachsen 1994 weist der Stadt Nordenham die Funktion
eines Mittelzentrums zu - entspricht. Auch werden ausgeglichene Ver-
sorgungsstrukturen benachbarter zentraler Orte nicht wesentlich beein-
trachtigt. Damit steht das geplante Sondergebiet nicht den Grundsatzen

und Zielen der Raumordnung und Landesplanung entgegen.

Bei der Ausweisung des geplanten Sondergebietes ist neben den Zielen
der Raumordnung und den Grundsitzen des § 1 Abs. 5 und 6 BauGB
auch zu beachten, ob die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
beeintrachtigt wird, d.h., ob die Darstellung eines Sondergebietes in
Konkurrenz zu dem Stadtzentrum tritt. Die Sanierungsmafnahme im

Stadtzentrum hat unter anderem zum Ziel, die Verbesserung der Ein
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kaufsmaoglichkeiten durch Schaffung eines leistungsfahigen Einkaufszen-
trums zu erreichen. Dazu sind bereits erhebliche Aufwendungen der
&ffentlichen Hand und privater Investoren in der Innenstadt erfolgt. Die
Bemiihungen haben zum Ziel, vornehmlich kleinere Einzelhandelsbetriebe
anzusiedeln und dadurch ein vielschichtiges Warensortiment anzubieten;
nicht zuletzt um eine Attraktivititssteigerung des Einkaufsbereiches in
der Gesamtstadt gerecht zu werden. Die zusatzliche Ansiedlung grof3fla-
chiger Handelsbetriebe mit einem bestimmten Warensortiment, wie z.B.
ein Baumarkt mit groRem Flachenbedarf, wobei die Kunden noch auf
den Transport sperriger Guter angewiesen sind, gehort typischerweise
nicht in die Innenstadt. Durch die Ausweisung eines fachbezogenen
Sondergebietes in Innenstadtnihe werden damit ausgeglichene Versor-
gungsstrukturen nicht beeintrachtigt. Ein Abzug von Kaufkraft aus dem
Stadtzentrum und die damit verbundenen negativen Auswirkungen auf
den zentralen Versorgungsbereich wiren jedoch zu erwarten, wenn im
Sondergebiet ,Bau- und Gartenmarkt” ein zu breit gefachertes, tber die
normalen Baumarkt- bzw. Gartenmarktartikel hinausgehendes, Waren-
sortiment angeboten wirde. Daher werden im parallel aufzustellenden
Bebauungsplan textliche Festsetzungen erforderlich, die eine entspre-
chende Einschrankung unter Beriicksichtigung vorhandener und noch

fehlender Angebote im zentralen Versorgungsbereich vorsehen.
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6. Verkehr und infrastrukturelle Ausstattung

ErschlielBung:

Nérdlich der Sondergebiets- und Gewerbegebietsfliche liegt die neue
Ortsumgehungsstrae (B 212) und westlich des Anderungsbereiches
schlieRt sich die Ortsdurchfahrt, die auch in diesem Bereich in die B 212
einmiindet, an. Somit liegt das Gebiet sehr ginstig zum Uberortlichen
Verkehr. Die innerdrtliche Verbindung wird Uber die Atenser Allee
(ehemalige B 212) erreicht. Die innere ErschlieBung soll {iber eine
offentliche groRziigig bemessene Versorgungsstrale mit Wendeplatz
erfolgen. Vorgesehen ist eine Fahrbahn mit einer Fahrbahnbreite von
6,50 m und einer einseitigen Nebenanlage. Die Versorgung des Gebietes
durch Schwerlastverkehr von auf3en her kann somit, ohne dal® der
engere Stadtbereich bzw. Wohngebiete beriihrt werden, Uber die Umge-
hungsstrae/Kreuzung UmgehungsstralBe/Atenser Allee Uber die Atenser

Allee direkt in das Gewerbegebiet bzw. Sondergebiet erfolgen.

Die Nahverkehrsanbindung wird durch Linienbusse hergestellt. Die nach-
ste Haltestelle liegt an der dstlich gelegenen Atenser Allee in ca. 300 m

Entfernung.

Versorgung:

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Gas, elektrischem Strom
sowie Fernmeldeeinrichtungen erfolgt durch die 6ffentlichen Netze der

Versorgungsunternehmen, die in das Gebiet hinein zu erweitern sind.
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Entsorgung:

Die Entwasserung des gesamten Gebietes erfolgt nach dem Trennsystem. Das
anfallende Schmutzwasser wird (ber eine im StralRenbereich anzulegende
Schmutzwasserleitung der stédtischen Kanalisation dem stadtischen Klarwerk
zugeleitet. Die in diesem Gebiet vorhandenen Graben sowie der Graben im
Randbereich der Umgehungsstrae bleiben als offene Wasserzlige erhalten.
Sie werden zur Oberflaichenentwéasserung der Baugrundstlicke herangezogen.
Die Regenentwé&sserung der StraRe erfolgt Uber einen Regenwasserkanal
ebenfalls in die offenen Wasserzige, die in direkter Verbindung mit dem

Flagbalger Sieltief stehen.

7. Wohnraumbedarf

In Gemeinden mit einem dringenden Wohnbedarf der Bevélkerung soll gemaf3
§ 1 Absatz 1 Satz 2 MalRnahmengesetz zum Baugesetzbuch bei der Aufstel-
lung, Anderung und Erganzung zu Bebauungsplanen fir Gewerbe- und Indu-
striegebiete ein durch den Bebauungsplan voraussichtlich hervorgerufenen
susatzlichen Wohnbedarf in geeigneter Weise Rechnung getragen werden.
Durch die Ansiedlung des Bau- und Gartenmarktes werden zusétzlich ca. 25
Arbeitsplatze geschaffen. Die restliche Gewerbeflache dient voraussichtlich
nur der Umsiedlung von bereits bestehenden Betrieben in Gemengelagen.
Zusatzlich dirften hier 5 Arbeitsplatze geschaffen werden. Aufgrund der
hohen Arbeitslosenquote in Nordenham ist davon auszugehen, dal3 sich die
Beschaftigten aus der Bevdlkerung Nordenhams rekrutieren. Im Gbrigen wer-
den durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 83 (Abbehausen) mit ca.
60 Baugrundstiicken und Nr. 86 (Esenshamm) mit ca. 18 Baugrundsticken
geniigend Wohnbauflachen ausgewiesen, um einen eventuell entstehenden
susatzlichen Wohnbedarf zu decken. Dartiber hinaus werden deshalb bau-

leitplanerisch keine zusatzlichen Wohnbauflachen ausgewiesen.
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8. Naturschutz und Landschaftspflege

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Auswirkungen der Planung auf
Natur und Landschaft aufzuzeigen. Gemiaf? § 8 a Bundesnaturschutzge-
setz ist die Eingriffsregelung auf der Ebene des Bebauungsplanverfah-
rens abschlieRend abzuhandeln. Bei der Beurteilung des Eingriffstatbe-
standes wird von dem Grundsatz ausgegangen, daR Eingriffe in die Lei-
stungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes nicht
mehr als unbedingt notwendig beeintriachtigen. Im Zusammenhang mit
der Anderung des Flachennutzungsplanes und der Neuaufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 78 wurde das Okologische Buro Dr. Gerdsmeier,
Greven, beauftragt, eine Untersuchung durchzufiihren, die eine entspre-

chende Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft darlegt.

Die zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt sind im Gutachten
(Anlage) dargestellt und werden durch entsprechende Festsetzungen
und AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Bebauungsplanes sowie von
ErsatzmaRnahmen auflerhalb des Bebauungsplanes berticksichtigt. Im

einzelnen ist vorgesehen:

a) eine 10,00 m breite Ausgleichsflache mit Bindung fir Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen entlang der UmgehungsstraBe (4.230 qm); Der Bereich unter
der 110-kV-Hochspannungsleitung unterliegt einer Bepflanzungsho-
henbegrenzung

b) ein 5,00 m breiter Streifen mit Bindung flir Bepflanzungen und fur die
Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
entlang dem Flagbalger Sieltief {925 gm)
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c) die Erhaltung und Aufweitung des von Stdwest nach Nordost verlau-
fenden Grabens (1.550 gm)

d) Anlegung der Restflache swischen Graben und Grenze des Geltungs-
bereiches als Ausgleichsflache (3.600 gm)

Damit stellt sich die Flachenbilanz (Okologisches Gutachten Seite 17)
wie folgt dar:

[E)erplante Absolute VMW | Relative Ersatzbiotoptypen Absolute | VMW | Als Ausgleich_|
Biotoptypen | Flache * Flachen- Flachen- | * anzureichnende
grifke groRe FlachengréBe
Grinland 44.360 0,4 17.744 Ziergeh6|leaseanéchen 5.080 0,3 1.624
Graben 740 1,0 740 Graben 1.5650 1,3 2.0156
Hecke 500 1,3 650 Neue Hecken am Graben 3.600 1,3 4.680
Hecken, Flachen mit 4.230 1,3 5.499
Pflanzgebot (B}
Unterhaltungsstreifen 2.210 0,7 1.647
Sieltief
Hecken, Flachen mit 930 1,3 1.209

Pflanzgebot (A)

@mmen 45.600 19.134 Summen 17.600 16.474

* — Verrechnungsmittelwert; alle Flachenwerte der Tabelle in gm

Den Summen dieser Ubersicht zufolge errechnet sich ein Flachendefizit
an anrechenbaren Ausgleichsflachen in Héhe von 19.134 gm - 16.474
gm = 2.660 gm.

Ein Ausgleich dieses Defizits ist innerhalb des Bebauungsplanes nicht
mehr realisierbar. Als ErsatzmaRnahme in gleicher Grof3e wird die Rand-
eingriinung des Seenparkgeldandes 11l vorgesehen.
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Im nachfolgenden Kartenausschnitt ist die Ersatzflache schraffiert darge-

stellt:
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9. Darstellung zum Immissionsschutz

Das Sondergebiet und das Gewerbegebiet liegt in Standrandlage an der
neuen Umgehungsstraf3e. Zusammenhangende Wohngebiete befinden

sich erst in einer Entfernung von 350 m.

Von dem Sondergebiet ,Bau- und Gartenmarkt” gehen keine erheblichen
Belastigungen durch Larm aus. Es ist davon auszugehen, daf® der zu er-
wartende Kundenverkehr mit Pkw sowie der betriebsbezogene Lkw-Ver-
kehr im Rahmen der im benachbarten Gewerbegebiet zuldssigen Stor-
grade nach BauNVO liegt und somit die zulassigen Orientierungswerte
fur Larm in den benachbarten Wohngebieten nicht erreicht werden. In
die textliche Festsetzung der Zweckbestimmung des Sondergebietes
wird im Bebauungsplan susatzlich die Formulierung ... Unterbringung
von nicht erheblich belidstigenden ,Bau- und Gartenmérkten” aufge-

nommen.

Innerhalb des Planbereiches sind auch betriebsbezogene Wohnungen
ausnahmsweise zuléssig. Far diese gelten allerdings grundsatzlich die
Immissionsrichtwerte fr Gewerbegebiete, soO daRR sich durch diese
Wohnnutzung keine Verschlechterung flr die angrenzenden Betriebe er-

gibt.

Aufgrund der Entfernung von 350 m zur nachsten zusammenhangenden
Wohnbebauung ist die schallimmissionsmaéige Einschrankung des
Gewerbegebietes nicht erforderlich. Die Restflache wird daher als

Gewerbegebiet ohne Einschrankungen dargestelit.
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10. Verfahrensablauf

a) Anderungsbeschluf3 und friihzeitige Biirgerbeteiligung

Der Verwaltungsausschul® hat in seiner Sitzung am 01.12.1993 be-
schlossen, die 10. Anderung des Flachennutzungsplanes durchzufihren.
Gleichzeitig mit diesem BeschluR ist der Beschiuf3 gefalt worden, die
friihzeitige Blirgerbeteiligung gemal § 3 Abs.1 BauGB fir die Anderung
des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 78 im Parallelverfahren in Form einer Blirgerversammiung durchzu-

fihren.

Der Anderungsbeschluf wurde in den hiesigen Tageszeitungen am

21.02.1994 verdffentlicht.

Die Blirgerversammiung fand am 28.02.1994 statt. Wiahrend der frih-
zeitigen Biirgerbeteiligung sind weder Bedenken noch Anregungen Vvor-

gebracht worden.

b) Beteiligung der Trager Gffentlicher Belange gem. §8 4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 06.09.1994 sind die Trager offentlicher Belange um
die Abgabe einer Stellungnahme gebeten worden. Die vorgebrachten
Anregungen und Bedenken sind in der Planung beriicksichtigt bzw. aus-

geraumt worden.
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c) Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuf® hat am 24.11.1994 beschlossen, den Ent-
wurf der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes auszulegen. Die
offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 08.12. 1994 bis
09.01.1995 statt. Es sind keine Bedenken und Anregungen vorgebracht

worden.

d) BeschluR iiber die Anderung des Flichennutzungsplanes
Am 09.03.1995 hat der Rat die 10. Anderung des Flachennutzungspla-

nes mit dem dazugehorigen Erlauterungsbericht beschlossen.
Nordenham, 09.03.1995
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