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Textliche Darstellung

Das Sondergebiet SO-Einkaufszentrum dient
der Unterbringung von grof¥flachigen Einzel-
handelsbetrieben und sonstigen Handelsbetrie-
ben. Dabei werden die zuldssigen Verkaufs-
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maérkte auf 10.000 gm sowie fiir Bau- und
Gartenfachmérkte ebenfalls auf 10.000 gm
begrenzt. Zentrenrelevante Sortimente dirfen
in kleinen Einheiten auf insgesamt maximal
1.000 gm Verkaufsfidache angeboten werden.

Planzeichenerklarung
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1.1

1.2

1.3

14

Grundlagen und Plénbereich

Ortliche Ausgangssituation

Die Stadt Nordenham ist kreisangehoérige Kommune des Landkreises
Wesermarsch. Die Kernstadt und die neun Stadtteile liegen am linken
Ufer der Unterweser. Westlich angrenzend befinden sich die Gemein-
den Stadland und Butjadingen. Nordenham ist {iber die Bundesstralle
B 212 an das FernstraRennetz angebunden. Uber die Kreisstadt Brake
(20 km) erreicht man Oldenburg (ca. 45 km) und die Autobahn A 29
Wilhelmshaven — Bremen. Jenseits der Weser, erreichbar mit einer
Fahre, liegt die Seestadt Bremerhaven. Hier besteht Anschluss an die
Autobahn A 27 Cuxhaven — Bremen.

Im Stadtgebiet leben derzeit insgesamt ca. 28.000 Einwohner bei sta-
gnierender bis leicht abnehmender Tendenz.

Lage und Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt nordlich der Innenstadt Nordenhams. Der raumli-
che Geltungsbereich wird begrenzt von der Rahdener Strale (B 212)
im Nordwesten und von den bewaldeten Flachen des Staatsforstes im
Osten. Unmittelbar sidlich des Planbereiches liegt das bebaute Grund-
stlick eines Mdbelhauses; jenseits der Atenser Allee befindet sich ein
Gewerbegebiet. Weiter stdlich liegen Wohngebiete, wahrend sich jen-
seits der B 212 ausgedehnte landwirtschaftliche Nutzflachen befinden.

Der insgesamt ca. 5 ha groBBe Geltungsbereich ist in der Planzeichnung
(M 1 : 5.000) eindeutig dargestelit.

Derzeitiger Zustand

Das Plangebiet liegt als weitgehend ebene Flache im Mittel ca. 1,50 m
tiber NN. Es wird derzeit als Weideland genutzt. Die Flache ist weitge-
hend frei von Baumen und Straucher oder bewaldeten Bestidnden. Am
westlichen, nordlichen und 6stlichen Rand des Bereiches befinden sich
Entwéasserungsgraben. Ein weiterer Graben durchzieht das Plangebiet
am norddstlichen Rand des Flurstiickes 37/6 (siehe auch Kapitel 3.5).

Stand der Flachennutzungsplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Nordenham ist der Gel-
tungsbereich als Griinflache dargestellt. Im Siidwesten grenzt mit dem
Grundstiick des Mobelmarktes ein Sondergebiet ,Einkaufszentrum“ an,
jenseits der Atenser Allee befinden sich gewerbliche Baufldchen. Nord-
westlich liegen Flachen fir die Landwirtschaft. Die bewaldeten Flachen
des Staatsforstes im Osten sind als Griinanlage dargestellt. Im Siid-
osten bleiben die anschlieBenden Wohngebiete durch eine Teilfliche
dieser Griinanlage vom Plangebiet getrennt.

Weiter enthalt der Flachennutzungsplan Darstellungen und nachrichtli-
che Ubernahmen zur technischen Infrastruktur, so die Trassen von
Atenser Allee und B 212 als Hauptverkehrsstrallen, eine Hauptwas-
serleitung und einige Elt-Leitungen.
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Planentwurf zur &ffentlichen Auslegung (Dezember 2002)

Ziele und Zwecke der Planung

Ziele der Raumordnung

Die Stadt Nordenham liegt nach den regionalplanerischen Vorgaben
des Landesraumordnungsprogrammes Niedersachsen (LROP 1994)
und des Regionalen Raumordnungsprogrammes fir den Landkreis
Wesermarsch (RROP Entwurf 2000) im Ordnungsraum des zugehori-
gen Oberzentrums Bremerhaven. Die Raum- und Siedlungsstruktur ist
so zu entwickeln, dass die zentralértlichen Funktionen erhalten und ge-
starkt werden, dass Nutzungskonkurrenzen verringert und gegenseitige
Nutzungsbeeintrachtigungen raumlich entflochten werden. Umweltqua-
litat, Wohnraumvorsorge und Freiraumschutz sind zu gewahrleisten
(siehe LROP 1994 Ziel B4).

Nach den o0.g. Regionalplanen Ubernimmt Nordenham ebenso wie die
Kreisstadt Brake die Funktion eines Mittelzentrums. Hier sind zentrale
Einrichtungen und Angebote fir den gehobenen Bedarf bereitzustellen
(siehe LROP 1994 Ziel B5). Weiter wird die Stadt als Standort mit den
Schwerpunktaufgaben zur Sicherung und Entwicklung von Wohn- und
Arbeitsstatten dargestelit.

Im Norden tangiert der Planbereich ein Vorsorgegebiet fir die Erho-
lung. Abgesehen von den regionalen Hauptverkehrsstrallen liegen fur
das Plangebiet sonstige raumrelevante Darstellungen und Funktions-
zuweisungen nicht vor.

Kommunale Zielsetzungen

Ubergeordnete Zielsetzung der Stadt ist es, den Einzelhandelsstandort
Nordenham zu erhalten und zu starken. Im Vordergrund des Planungs-
konzeptes steht die Schaffung von Baurechten fiir grof}flachige Einzel-
handelsbetriebe, deren Ansiedlung fiir die Stadt Nordenham notwendig
ist. Hierzu gehort es, dass insbesondere die Auswirkung in den tandli-
chen Raum verstarkt wird, und dass die Stadt Nordenham gegeniber
anderen Stadten der Region ein Angebot fiir derartige Ansiedlungen
machen kann, um sich zukiinftig entsprechend ihrer Aufgaben weiter
entwickeln zu kdnnen.

Nachdem in den vergangenen Jahren die Ansiedlung von Unterneh-
men des Einzelhandels an verschiedenen Stellen im Stadtgebiet ge-
scheitert ist, soll nun der Standort Atenser Allee / Rahdener Stralle ent-
wickelt werden (siehe Kapitel 3.1). Dieser Standort zielt auf ein Ein-
zugsgebiet aus dem Bereich der Stadt Nordenham selbst und aus den
Nachbargemeinden Stadland und Butjadingen.

Mit der Entwicklung eines qualifizierten Warenangebotes im Bereich
taglicher Bedarfsglter und der Verbesserung der Angebote im Bereich
héherwertiger Giiter soll die Kaufkraft in der Stadt gebunden werden.
Damit wird die mittelzentrale Funktion der Stadt geférdert und zugleich
ein Beitrag zur Starkung der Innenstadt geleistet.
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2.3 Stidtebauliches Konzept

2.4

Der Bauleitplanung wird eine stadtebauliche Studie zugrunde gelegt,
die die Grundziige der Planung und die maximalen Entwicklungsmdg-
lichkeiten des Gebietes beispielhaft darstellt (siche Anlage). Dieses
Konzept kann im Zuge der Planrealisierung auf der Grundlage der
Festsetzungen des aufzustellenden Bebauungsplanes bedarfsgerecht
modifiziert und flexibel umgesetzt werden.

Mit der Standortplanung fiir die Entwicklung von Baufldchen fur den
groRflachigen Einzelhandel wird an die bereits vorhandenen Nutzungen
in dem jenseits der Atenser Allee gelegenen Gewerbegebiet ange-
knlpft. Dabei wird der bereits siidlich des Plangebietes angesiedelte
Mabelmarkt gedanklich in das Gesamtkonzept integriert, auch wenn er
nicht in den Geltungsbereich einbezogen ist.

Aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung des Plangebietes an die
B 212 und die innerstadtische Hauptverkehrsstralle Atenser Allee kon-
nen die zu erwartenden Kunden-Pkw-Verkehre aus der Stadt Norden-
ham und aus dem Umland gut abgewickelt werden (siehe Kapitel 3.3)

Insbesondere sollen im Planbereich folgende Nutzungen angesiedelt
werden: Lebensmittel-Vollsortimenter und -Discounter, Technik-
Fachmarkt oder andere Fachmérkte, Baumarkt mit Garten-Center und
Aufllenflachen sowie Tankstelle mit Imbiss oder Schnellrestaurant. Ne-
ben diesen Einrichtungen des grofiflachigen Einzelhandels sind kleine-
re, so genannte Shopflachen bis zu einer Einzelgréfie von 150 m? nur
in einem Teilbereich des Plangebietes und nur als Erganzung zum
grof¥flachigen Einzelhandel vorgesehen.

Darstellungen der Flichennutzungsplananderung

Die Stadt Nordenham nimmt fiir den 0.g. Geltungsbereich in der Fort-
filhrung lterer Planverfahren die 21. Anderung ihres Fldchennut-
zungsplanes vor. Zur planungsrechtlichen Vorbereitung der 0.g. Nut-
zungen werden die in Kapitel 1.4 beschriebenen Darstellungen des
Flachennutzungsplanes geéndert. Der Planbereich wird mit der vorlie-
genden Anderung als Sondergebiet SO-Einkaufszentrum geman § 5
Abs. 2 Nr. 1 BauGB dargestellit.

Mit textlicher Darstellung werden Vorgaben fiir die Begrenzung der
Verkaufsflichen und Sortimente gemacht, die unter Beriicksichtigung
der kommunalen und regionalen Einzelhandelsstrukturen durch den
Bebauungsplan zu konkretisieren sind:

,Das Sondergebiet SO-Einkaufszentrum dient der Unterbringung
von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Handels-
betrieben. Dabei werden die zuldssigen Verkaufsflichen fur den Le-
bensmitteleinzelhandel auf 5.250 gm, fir Technik- oder sonstige
Fachmérkte auf 10.000 gm sowie fir Bau- und Gartenfachmarkte
ebenfalls auf 10.000 gm begrenzt. Zentrenrelevante Sortimente
diirfen in kleinen Einheiten auf insgesamt maximal 1.000 gm Ver-
kaufsflache angeboten werden.”

Ergénzend wird die vorhandene Hauptwasserleitung als nachrichtliche
Ubernahme gemal § 5 Abs. 4 BauGB dargestellt.

Der im Parallelverfahren aufzustellende Bebauungsplan Nr. 98 ,Nord-
see-Center" trifft die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die Er-
schlieRung des Plangebietes. Daneben wird — auflerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches der vorliegenden Bauleitplanung — die Durch-
fuhrung der erforderlichen Ausgleichsma3nahmen geregelt.
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3.1

Hintergrinde und wesentliche Auswirkungen
der Flachennutzungsplananderung

Wirtschaftliche Situation
Strukturelle Defizite

Hintergrund der mit der vorliegenden Planung verfolgten Zielsetzung ist
die durch verschiedene wirtschaftsgeographische und betriebswirt-
schaftliche Untersuchungen belegte Tatsache, dass derzeit grofe Teile
der Kaufkraft nicht in der Stadt gebunden werden kénnen'. So stellt die
Wirtschafts- und Kommunalberatung Dr. Steinréx in dem grundlegen-
den Gutachten Uber die Einzelhandelsstrukturen festgestellt, dass Nor-
denham wie die Ubrigen Kommunen des Landkreises Wesermarsch nur
ein unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Kaufkraftpotenzial besitzt.
Unter Beriicksichtigung der tatséchlichen Umséatze werden Kaufkraf-
tabfliisse erheblicher GréRenordnung konstatiert. Die ermittelte Bin-
dungsquote von 94 % ist unzureichend. Dies gilt umso mehr, wenn
man berlcksichtigt, ,dass selbst ein Erreichen des 100%-Wertes fiir ein
Mittelzentrum mit einem Einzugsbereich wie Nordenham noch keinen
positiven Wert darstellen wiirde.“?

.Dramatisch ist die geringe Bindung der Kaufkraft im Sortimentsbereich
des taglichen Bedarfs. Hier wird deutlich, dass viele Kunden inzwischen
andere Standorte (...) zum Kauf von Nahrungs- und Genussmitteln an-
fahren. Damit gehen der Stadt wichtige Kundenfrequenzen verloren.*
Weiter wird in dem Gutachten das Erfordernis angesprochen, ein ver-
bessertes Angebot im Bereich des héherwertigen Bedarfes vorzuhalten
(z.B. Medien).

Weiter verscharfend wirken sich generell die Umsatzentwicklungen
aus. Auf Grund einer Analyse des Zeitraumes 1992 bis 2000 kommt
der Gutachter zu folgendem Ergebnis: ,Preisbereinigt musste der Ein-
zelhandel in Nordenham Umsatzeinbuf3en und eine negative Entwick-
lung der Betriebsergebnisse hinnehmen. Damit sind auch die Umsétze
je gm Verkaufsflache relativ gesunken. Die 'Flachenproduktivitat', eine
wichtige betriebswirtschaftliche Kennziffer nahm also ab.

Entwicklungsziele

Eine Strukturverbesserung soll durch die héhere Bindung der 6rtlichen
Kaufkraft und der Kaufkraft von Fremdenverkehrsgasten erreicht wer-
den. Dazu ist ein zeitgemalies Angebot an geeigneten Standorten und
in den nachgefragten Sortimenten bereitzustellen. Daneben besteht
angesichts des absehbaren Strukturwandels im Umland, insbesondere
im Einzugsgebiet Butjadingen und Stadland, die Chance, die dort an-
séssige Kaufkraft starker an den Standort Nordenham zu binden.

1 Koch & Partner (1997): Bericht (iber eine Standort-Kooperation des Einzelhandels in Nordenham
Dr. Steinrox, Wirtschafts- und Kommunaiberatung (2000): Einzelhandelsstrukturen — Standortalternativen und Perspektiven

Daneben liegen der Stadt Nordenham weitere nicht 6ffentliche Gutachten vor, die von verschiedenen Einzelhandelsunter-

nehmen im Rahmen der Vorbereitung diverser Ansiedlungsprojekte erstellt wurden.
2 Andere Mittelzentren vergleichbarer GroRe erreichen deutlich héhere Werte, z.B. Bremervérde 140 %, Verden 127 %.



Seite 7 Stadt Nordenham: 21. Anderung des Flachennutzungsplanes
Planentwurf zur &ffentlichen Auslegung (Dezember 2002)

Die Stadt Nordenham verfolgt das Ziel, ihre Position als Mittelzentrum
und Versorgungsstandort zu behaupten und wieder auszubauen. Vor
dem Hintergrund der weiteren Verscharfung des regionalen Wettbe-
werbes, wie sie angesichts neuer Ansiedlungen in Brake oder nach der
Eréffnung des Wesertunnels durch die verbesserte Anbindung nach
Bremerhaven / Bremen zu erwarten ist, miissen kurzfristig attraktive
Angebote im Einzelhandel geschaffen werden. Neben der Sicherung
und Entwicklung der Einkaufs- und Versorgungsstrukturen in der In-
nenstadt, eingeleitet durch die Planung des Wesertorprojektes (Bebau-
ungsplan Nr. 102), steht dabei die Ergénzung des Angebotes um
Fachmarkte und SB-Warenhauser an geeigneten Standorten in Stadt-
randlage im Vordergrund.

Standortentscheidung

Zur Begriindung der kommunalen und betrieblichen Standortentschei-
dungen fir die Ansiedlung neuer Einzelhandelseinrichtungen kann
ebenfalls das 0.g. Gutachten herangezogen werden. In einer Einzelbe-
trachtung werden eine Reihe von Standorten untersucht und bewertet.
Die innerstéddtischen Lagen kénnen dabei fir die hier zu kldrende Frage
ausgeblendet werden.

Als Standorte in Stadtrandlage werden neben der hier in Aussicht ge-
nommenen Fléche an der Atenser Allee weitere Fldchen im Siiden der
Stadt, alle an der Bundesstrafl’e B 212 gelegen, untersucht. Diese las-
sen zwar im Hinblick auf die Kundenbindung im Umland gute Aussich-
ten erwarten, es handelt sich aber um nicht integrierte Standorte im
Aufenbereich. DemgegenUber werden die am Standort Atenser Strafle
zu erwartenden Synergieeffekte positiv bewertet. Wegen der Nachbar-
schaft vorhandener Strukturen (OBIl, Hammer u.a. im gegeniiber lie-
genden Gewerbegebiet und Wohn-Center im unmittelbaren Anschluss)
ist mit dem gegenseitiges Zufiihren von Kunden zwischen neuen und
den bereits ansdssigen Betrieben zu rechnen.

Unter Beachtung weiterer Argumente, namlich

Oder glinstigen verkehrlichen ErschlieRung (iber vorhandene Hauptver-
kehrsstraflen sowie

Oder relativen Nahe zur Innenstadt, fiir die ebenfalls so genante Mit-
nahmeeffekte erwartet werden

kommt die Stadt Nordenham zu dem Ergebnis, vorrangig den Standort
Atenser Allee fir die Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen ent-
wickeln zu wollen.

Dabei wird von folgenden Voraussetzungen ausgegangen, auf die die
betriebswirtschaftliche Ziele mdglicher Investoren abzustimmen sind:

0 Das Einzugsgebiet fir das geplanten Einkaufszentrum ist wesent-
lich auf die Stadt Nordenham selbst mit ca. 28.000 Einwohnern so-
wie auf die nérdlich und westlich angrenzenden Gemeinden Stad-
land und Butjadingen (ca. 8.300 bzw. 6.500 Einwohner) orientiert.

0 Die Sortimentsgestaltung zielt auf den Abbau der dargesteliten
Méangel und Schwachen. So sind im Rahmen der in der textlichen
Darstellung genannten Gréflenordnungen insbesondere die Ange-
bote des téaglichen Bedarfs zu entwickeln und qualitative Ergénzun-
gen im Bereich der mittel- und langfristigen Bedarfsgruppen anzu-
bieten (siehe Kapitel 3.2).
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3.2

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass mit der Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben am Standort Atenser Allee eine fiir die Versor-
gungsstrukturen der Stadt Nordenham positive Entwicklung eingeleitet
werden kann, die zur Starkung der mittelzentralen Funktion der Stadt

fuhrt.

Bauliche Nutzung

Die Bauflachen im Plangebiet werden gemaf § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 11 BauNVO als sonstige Sondergebiete “Einkaufszentrum*
dargestellt. Sie dienen der Unterbringung von grofRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben und sonstigen Handelsbetrieben. Die in der textlichen
Darstellung genannten Festlegungen der Verkaufsflichen und Sorti-
mente sind im Bebauungsplan zu konkretisieren. Dabei sollen nach
Vorabstimmung mit der Industrie- und Handelskammer Oldenburg im
Interesse des innerstadtischen Einzelhandels folgende Maximalwerte
eingehalten werden:

OLebensmitteleinzethandel max. 5.250 gm
OTechnik- oder sonstige Fachmarkte max. 10.000 gm
OBau- und Gartenfachmaérkte max. 10.000 gm

OShop-Flachen mit zentrenrelevante Sortimenten max. 1.000 gm
jeweils Netto-Verkaufsfiache

Das Maf} der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung von Grund-
flachenzahl und Geb&audehdhen sinnvoll zu begrenzen. Dabei sind im
Interesse der wirtschaftlich Nutzung des Baugebietes die betrieblichen
Erfordernisse und ein hohes MaR an Flexibilitat zu beachten (z.B. Uber-
schreitung der Normwerte nach § 19 Abs.4 BauNVO).
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Auswirkungen gemat § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO

Aufgrund der GroRenordnung des Sondergebietes und der mit den o.g.
textlichen Darstellungen festgelegten Nutzungen samt Verkaufsflachen
und Sortimenten handelt es sich bei dem Gesamtvorhaben um eine Ag-
glomeration von Handelseinrichtungen, die als Einkaufszentrum i.S.d.

§ 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zusammengefasst werden kénnen. lhre An-
siedlung wird sich auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung
und auf die stadtebauliche Entwicklung nicht nur unwesentlich auswir-
ken. Hier werden die méglichen Auswirkungen anhand der in § 11 Abs.
3 Satz 2 BauNVO genannten Kriterien zusammenfassend dargelegt:

0 Die geplante Ansiediung des Einkaufszentrum entspricht der zen-
tralortlichen Funktion des Mittelzentrums Nordenham.

0 Schadliche Umweltauswirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes kénnen zwar insbesondere durch den vermehrten
Kfz-Verkehr entstehen. Aufgrund der vorliegenden Untersuchungen
kann aber davon ausgegangen werden, dass es nicht zu unzulassi-
gen Belastungen kommt (siehe Kapitel 3.4).

0 Die infrastrukturelle Ausstattung des Plangebietes, insbesondere die
Erschliefung durch Verkehrsanlagen sowie Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen, ist gesichert (siehe Kapitel 3.3, 3.5 und 3.7). Auswir-
kungen auf gemeindliche oder sonstige 6ffentliche Einrichtungen
sind nicht zu erwarten.

0 Die Versorgungsstrukturen im Einzugsbereich, in der Stadt und in
den benachbarten Gemeinden werden verbessert. Ziel der Planung
ist die Vermeidung von Kaufkraftabflissen. Wegen seiner Ausrich-
tung auf das Einzugsgebiet in der Stadt und in den benachbarten
Gemeinden Stadland und Butjadingen sind erhebliche Auswirkun-
gen auf Mittelzentrum Brake nicht zu erwarten (siehe Kapitel 3.1).

0 Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt sowie das Orts- und Land-
schaftsbild werden im Rahmen der Eingriffsregelung erfasst und bi-
lanziert. Die zu erwartenden erheblichen Beeintréchtigungen durch
die groRflachige Uberbauung und Versiegelung werden durch ex-
terne Ausgleichsmaflnahmen kompensiert (sieche Kapitel 3.6).

Eine abschlieRende Prufung samtlicher Auswirkungen auf die Ziele der
Raumordnung und die stédtebauliche Entwicklung erfolgt erst im Bau-
genehmigungsverfahren. Die entsprechenden Unterlagen werden zu
gegebener Zeit eingereicht.

Prifung der Umweltvertréglichkeit

Nach MaRRgabe des § 3 UVPG ist auf der Ebene des Bebauungsplanes
eine Umweltvertraglichkeitspriifung erfordertich, die die Auswirkungen
der Planung auf Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
Klima und Landschaft, Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter sowie die
Wechselwirkungen zwischen der vorgenannten Schutzgiitern darstellt.
Das Ergebnis dieser Untersuchung ist als Umweltbericht geman § 2a
BauGB der Begriindung des Bebauungsplanes beizufiigen.
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3.3 Verkehr

Aufgrund der glinstigen Lage des Plangebietes sind die Bauflichen fur
den Einzelhandel unmittelbar an das Uberértliche und das stadtische
Verkehrsnetz angeschlossen. Der erwartete Einkaufsverkehr aus dem
gesamten Einzugsgebiet kann Uber die das Plangebiet umgrenzenden
Hauptverkehrsstraflen abgewickelt werden. So erreichen Kunden aus
dem Umland das Plangebiet liber die Rahdener Strale (B 212), die als
Ortsumgehung erst kurzlich ausgebaut wurde. Die Zufahrt aus dem
Stadtgebiet erfolgt iiber die ebenfalls gut ausgebaute Atenser Allee.

Die verkehrliche Erschlieung des Plangebietes ist somit gesichert.
Wenn die erforderlichen Flachen fir die Kreuzungsbauwerke an den
0.g. StralRen im Bebauungsplan gesichert werden, kann auf die Durch-
fihrung eines Planfeststellungsverfahrens verzichtet werden. Eine
Vorabstimmung der verkehrstechnischen Erfordernisse (z.B. Linksab-
biegespur auf der B 212) wurde bereits mit dem Strallenbauamt OI-
denburg durchgefihrt.

Nach den Angaben des Vorhabentragers und auf der Grundlage einer
verkehrsplanerischen Beratung durch das Biiro Schniill, Haller & Part-
ner, Hannover, ist bei vollstandiger Entwicklung der Einzelhandelsfla-
chen unter Beriicksichtigung von Synergieeffekten mit folgenden ma-
ximalen Verkehrsmengen zu rechnen:

0 ca. 750 Stellplatze mit durchschnittlich 6- bis 8-fachem Wechsel
ca. 4.500 bis 6.000 Pkw / Tag

U ca. 100 Lkw / Tag zur Belieferung der Verkaufseinrichtungen

Geht man davon aus, dass angesichts des angesprochenen Einzugs-
gebietes (Stadt Nordenham sowie Gemeinden Stadland und Butjadin-
gen) in etwa die Halfte des Verkehrs Uber die Atenser Allee abgewickelt
wird, so muss hier stadteinwéarts mit einem zuséatzlichen Verkehrsauf-
kommen von bis zu ca. 3.000 Kfz/Tag gerechnet werden. In Anbetracht
des hohen Ausbaustandards und der bereits bestehenden Funktion als
HauptverkehrsstraRe kann davon ausgegangen werden, dass diese
zusatzlichen Verkehrsmengen aufgenommen werden kénnen. Nen-
nenswerte Auswirkungen auf den Verkehrsfluss und auf die innerstadti-
schen Knotenpunkte sind nicht zu erwarten. Auch der problemlose Ab-
fluss der verbleibenden Verkehre tber die B 212, die im Zuge der
Ortsumgehung neu ausgebaut wurde, ist gewahrleistet.

Bei zeitlicher Stufung der ErschlieBung wird der Ausbau der nérdlichen
Grundstiickszufahrt von der B 212 erst erforderlich mit der Ansiedlung
von Betrieben in diesem Teil des Plangebietes oder wenn mehr als ca.
300 Stellplatze gebaut werden.

Die Flachen fur den ruhenden Verkehr kdnnen in den Baugebieten rea-
lisiert werden. Im Interesse einer optimalen wirtschaftlichen Nutzung
der Flachen kann im Bebauungsplan die Obergrenze der fiir Stellplatze
und ihre Zufahrten versiegelten Flachen nach § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO aufgehoben werden.
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3.4 Schallschutz

Aufgrund der Lage des Plangebietes und wegen des geplanten Um-
fanges der Nutzungen spielen immissionsschutzrechtliche, hier insbe-
sondere schalltechnische Aspekte in der Planung eine grofie Rolle. Als
Grundlage der Bauleitplanung wurde eine schalltechnische Untersu-
chung vorgelegt (Verfasser: Ing.-Biiro Dr. Beckenbauer, Bielefeld, sie-
he Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes). Die Ergebnisse
dieser Untersuchung werden hier zusammenfassend wiedergegeben.

Die einschlagigen Berechnungen werden auf der Grundlage des stad-
tebaulichen Konzeptes und einer differenzierten Abschatzung des Ver-
kehrsaufkommens sowie potenzieller Larmquellen in oder an den Ge-
bauden angestellt. Der bereits vorhandene Moébelmarkt sldlich des
Plangebietes sowie die jenseits der Atenser Allee liegenden Gewerbe-
flachen werden als Vorbelastung bericksichtigt. Als Immissionsorte
werden die Wohngebiete im Siiden (Feldstrae) und im Osten (Elbin-
ger Strale) betrachtet. Beurteilungsgrundlage sind die Immissions-
richtwerte der TA Larm; somit werden zugleich die fiir die Bauleitpla-
nung maflgeblichen Orientierungswerte der DIN 18 005 ,Schallschutz
im Stadtebau” berucksichtigt.

In die Untersuchung werden im Sinne eines ,worst-case“-Szenarios die
fur die betrachteten Immissionsorte jeweils unginstigsten Bedingungen
bezuglich von Anordnung von Lieferzonen und technischen Einrichtun-
gen der Betriebe sowie der Pkw-Stellplatze eingestellt. Auch fiir die
Verkehrsmengen und die Auslastung der Parkplatze werden maximale
Annahmen getroffen.

Unter Beachtung der 0.g. Rahmenbedingungen kommt der Gutachter
zu dem Ergebnis, dass die Richtwerte tags an allen betrachteten Im-
missionsorten sicher eingehalten werden und dass auch nachts in der
Regel keine unzuldssigen Uberschreitungen zu erwarten sind. Auch bei
geanderter Anordnung der Nutzungen oder bei zundchst nur partieller
Realisierung des Vorhaben kommt es nicht zu abweichenden Ergeb-

nissen.

Zur Sicherung der dargelegten Vorgaben und Rahmenbedingungen
sind geeignete textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzu-
nehmen, die gewahrleisten, dass die Anlieferung der Sondergebiete
nicht von Siiden erfolgt und in der Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) auf
eine Fahrt je volle Zeitstunde begrenzt wird, dass Laderampen an der
Ost- oder Sidseite von Gebauden mit Torrandabdichtungen zu verse-
hen sind und dass die Schallleistungspegel gemaf Punkt 4.2 des
schalltechnischen Gutachtens fiir technische Einrichtungen wie Hei-
zung, Liftung, Kihlung, Klima- und Kaltetechnik eingehalten werden.

Weiter gehende bauliche Schutzmafinahmen an den Geb&uden (z.B.
Auflenbauteile mit Schallddammmafen) oder auf den Freiflachen (Wall
oder Wand) sind nicht erforderlich.

SchilieBlich weist der Gutachters nach, dass durch den an- und abfah-
renden Verkehr auch auf den angrenzenden é6ffentlichen Stralen keine
unzuldssigen Belastungen zu erwarten sind. Fir die bestehende Wohn-
bebauung in der Ndhe des Plangebietes ist lediglich mit Pegelerhéhun-
gen von weniger als 3 dB(A) zu rechnen. Gemal TA Larm sind dem-
nach keine organisatorischen MalRnahmen erforderlich.
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3.5 Wasserwirtschaft

Im Rahmen der Bauflichenentwicklung sind die Vorgaben des Nieder-
sdchsischen Wassergesetzes (NWG) beziiglich der Erhaltung von Gré-
ben und Griippen sowie deren Unterhaltung zu beachten. Fir wasser-
rechtliche relevante Mainahmen (z.B. Grabenverrohrung) bedarf es ei-
ner Genehmigung der unteren Wasserbehérde. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes, z.B. bezlglich der Anpflanzungen an den vorhan-
denen Graben, missen generell die wasserwirtschaftlichen Erforder-
nisse bericksichtigen.

Aufgrund der geplanten Bebauung und der zusétzlichen Versiegelung
durch befestigte Flachen (Stellplatze, Zufahrten, Feuerwehrumfahrten
etc.) ist mit erhéhtem Oberflachenabfluss in erheblichen Mengen zu
rechnen. Nach wasserrechtlichen Vorgaben ist daflir Sorge zu tragen,
dass die Kanalisation und das Gewdéssersystems im Umfeld des Plan-
gebietes nicht zusatzlich belastet werden. Die ortliche Bodenbeschaf-
fenheit und die Hohenlage des Plangebietes lassen eine Versickerung
des anfallenden Regenwassers auf dem Grundstiick nicht zu.

Vor diesem Hintergrund wird in Absprache mit den zustédndigen Tra-
gern 6ffentlicher Belange, u.a. der unteren Wasserbehorde des Land-
kreises Wesermarsch, geplant, das anfallende Regenwasser in die das
Plangebiet umgebenden Grében abzuleiten (Strallenseitengraben B
212 im Westen und Entwasserungsgraben lll. Ordnung NWG im
Osten).

Mit der im Anhang zur Begriindung des Bebauungsplanes dokumen-
tierten Berechnung der Eckdaten zur Regenwasserableitung wird Gber-
schldgig nachgewiesen, dass diese Konzeption unter Beachtung der
wassertechnischen Vorgaben (z.B. Regenspende > 108 I/s/ha) funktio-
niert, wenn eine Einstauhdhe von NN + 0,80 cm gesichert wird. Der
Bebauungsplan trifft die erforderlichen Festsetzungen zur Sicherung
dieses Entsorgungskonzeptes.

Das wasserrechtliche Antragsverfahren flr die Einleitung und die Er-
richtung der Stauwand ist der Bauantragstellung vor der Errichtung des
ersten Gebaudes vorzuschalten. Auf der Grundlage detaillierter Nach-
weise zur Regenwasserentsorgung wird abschlieBend dariber ent-
schieden, ob eine Direkteinleitung in die Graben méglich ist, oder ob
eine weiter gehende Rickhaltung erforderlich ist.
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3.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach Mafigabe des § 1a BauGB ist die naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung als umweltschonender Belang im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens anzuwenden und in die Abwagung einzustellen. Diese Ein-
griffsregelung beinhaltet gemafn § 8 BNatSchG, dass erhebliche Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft soweit als moglich zu vermei-
den und die nicht vermeidbaren Eingriffe zu kompensieren sind. In der
Bauleitplanung sind geeignete Darstellungen oder Festsetzungen zum
Ausgleich zu treffen oder es sind entsprechende Regelungen fir so
genannte externe Maflnahmen vertraglich zu sichern.

Um diesen Anforderungen Rechnung zu tragen, wurde zu dem Bebau-
ungsplan eine fachplanerische Eingriffsbeurteilung ersteilt, die der Be-
griindung als Anlage beigeflgt ist und hier zusammenfassend wieder-
gegeben wird.

Bestandsituation

Der (iberwiegende Teil des Plangebietes umfasst Intensivgrinland auf
staunassen Boden (Bodentyp Seemarsch-Brackmarsch) mit einer rela-
tiv geringen Bedeutung fir den Naturhaushalt. Aulerdem befinden sich
hier Graben Ill. Ordnung mit mittlerer Bedeutung. Beeintrachtigungen
bestehen durch die landwirtschaftliche Nutzung sowie durch die vor-
beiflhrenden stark belasteten Strallen. Das naturraumtypische Er-
scheinungsbild der Wesermarsch ist noch ablesbar, jedoch durch die
angrenzenden gewerblichen Bauten und Strallen beeintrachtigt.

Eingriffsbeurteilung

Mit der vorliegenden Planung wird die Entwicklung eines Gebietes fiir
den grof¥flachigen Einzelhandel in Ortsrandlage vorbereitet. Durch die
Versiegelung von Grinlandflachen in der Grofkenordnung von ca. 4,7
ha sowie die Uberbauung eines Grabens sind erhebliche Beeintrachti-
gungen fir den Naturhaushalt zu erwarten. Die Entwicklung eines quasi
gewerblich genutzten Gebietes fiihrt weiterhin zum Verlust des natur-
raumtypischen Erscheinungsbildes.

MaRBnahmen zur Vermeidung

Grundsatzlich lassen sich die zu erwartenden Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes nicht vermeiden, da dem
stadtebaulichen Ziel Flachen fiir den Einzelhandel zu entwickeln der
Vorrang eingeraumt wird. Mit der Wahl eines vorbelasteten Standortes
werden jedoch gleichwohl weiter gehende Stérungen reduziert. Dar-
Uber hinaus sind im Bebauungsplan weitere Festsetzungen zur Ein-
griffsminimierung zu treffen:

0 Weitgehende Erhaltung der das Plangebiet umgebenden Graben
0 Sicherung von Abstandsflaichen zu Graben und Wald
0 Vermeidung der unkontrollierten Einleitung des Regenwassers.

Ausgleichsmallnahmen

Angesichts der hier vorrangigen stadtebaulichen Zielen zur baulichen
Entwicklung der Planflachen kann nur ein geringer Teil der naturschutz-
rechtlich erforderlichen Kompensation innerhalb des Plangebietes rea-
lisiert werden. Dazu sind im Bebauungsplan geeignete Malinahmen
festzusetzen, z.B.:
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0 Erhaltung und naturnahe Entwicklung der o.g. Graben
0 Anpflanzung von Bdumen und Strauchern in Pflanzstreifen
0 Anpflanzungen zur Gliederung von Bau- und Stellplatzflachen.

Mit den o0.g. Ausgleichsmafinahmen im Plangebiet kénnen die aufgrund
der Planung zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild bei weitem nicht vollstindig ausgeglichen werden. Die
im Anhang zum Bebauungsplan dargelegte landschaftsplanerische
Eingriffsbilanzierung konstatiert in der Bewertung nach dem Modell des
Niedersachsischen Stidtetages ein Defizit von 78.470 Werteinheiten.

Vor diesem Hintergrund stelit die Stadt Nordenham fir die Durchflh-
rung externer Ausgleichsmaflinahmen eine stadteigene Flachen in der
Gemarkung Abbehausen zur Verfiigung (Teilftiche des Flurstiickes 68
sowie Parzellen 127/28, 161/26, 165/69 und 161/26, alle Flur 7).

4

Entwicklung
Feuchtgriinland

Uferrandstreifen

Lage der Ausgleichsﬂéc-:ﬁ_e'n
Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (Verkleinerung M 1 : 5.000)
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3.7

Die ca. 7,1 ha grofte Ausgleichsflache liegt stdlich der Ortslage Abbe-
hausen am Heeringer Weg. Es handelt sich um intensiv genutztes
Griinland, das von einem Graben durchzogen wird. Eine Aufwertung
dieses Bereiches durch die geplanten landschaftspflegerischen Maf3-
nahmen entspricht den naturschutzfachlichen Zielsetzungen. Das mit
der Naturschutzbehorde abgestimmte MalRnahmenkonzept beinhaltet
die Entwicklung von Feuchtgriinland durch Wiedervernassung und Ex-
tensivierung der Nutzung sowie die naturnahe Entwicklung des Gra-
bens durch Anlage eines Randstreifens. Die Durchfihrung dieser Maf-
nahmen stellt eine Aufwertung in der GréRenordnung von 78.400
Werteinheiten dar.

Zur Durchfiihrung der Ausgleichsmallnahmen sind im Bebauungsplan
entsprechende Festsetzungen und Zuordnungen gemafR § 1a BauGB
zu treffen. Die externe Ausgleichsflache ist im Rahmen vertraglicher
Vereinbarungen zu sichern. Unter Beriicksichtigung dieser Vorgaben
werden die mit dem Planvorhaben einhergehenden erheblichen Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft vollstidndig ausgeglichen.

Ver- und Entsorgung

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass die Ver- und Ent-
sorgung des Plangebietes gesichert ist. Leitungsanschliisse und beste-
hende Leitungsrechte sind im Rahmen der Bauausfiihrungsplanung
abzustimmen. Grundsatzlich gilt, dass Beginn und Ablauf der Erschlie-
Rungsmalnahmen im Planbereich den Leitungstragern so friih wie
maoglich vor Baubeginn schriftlich angezeigt werden. Auf diese Weise
soll die Verlegung der Leitungen mit dem Stralenbau und den sonsti-
gen Bau- und PflanzmafRnahmen koordiniert werden.

Im Einzelnen sind die Trager der Strom- und Gasversorgung (EWE
Varrel), des Fernmeldewesens (Deutsche Telekom AG), der Trinkwas-
serversorgung (Oldenburgisch-Ostfriesischen-Wasserverband) sowie
der Abfallbeseitigung (Landkreis Wesermarsch) an dem weiteren Plan-
verfahren zu beteiligen. Fir die Loéschwasserversorgung sowie
Schmutz- und Regenwasserbeseitigung sind die Fachdienststellen der
Stadt Nordenham zusténdig. Das Niederschlagswasser ist im Rahmen
einer Konzeption von Rickhaltung und gedrosselter Abgabe abzufiih-
ren (siehe Kapitel 3.5).

Verunreinigungen des Bodens oder der Luft mit umwelt- oder gesund-
heitsgefahrdenden Stoffen - sogenannte Altlasten - sind fiir das Plan-
gebiet nicht bekannt. Kenntnisse Uber Altstandorte, Bodenkontamina-
tionen o.4. liegen nicht vor. Ein aktuelles Gutachten zur Bewertung der
Schwermetallgehalte gemé&l Bodenschutzgesetz stellt fiir das Plange-
biet zwar die Uberschreitung der Vorsorgewerte fiir den Ober- und Un-
terboden fest, die Prif- und Mallnahmenwerte werden jedoch einge-

halten.
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3.8 Belange des Denkmalschutzes

In unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes befindet sich der
Standort eines Bodendenkmales gemanl § 3 Abs. 2 NDSchG. Hier han-
delt es sich um einen alten Siedlungsplatz, eine so genannte Wurt.
Diese Flache wurde im Sinne der Vermeidung von Beeintrachtigungen
des Denkmales von vorne herein aus dem Plangebiet ausgegrenzt.

Im Zuge der weiteren Planung und Bauausfihrung sind die allgemei-
nen Bestimmungen des NDSchG zu beachten. Sollten bei den geplan-
ten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das
kdénnen u.a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentratio-
nen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, so sind
diese geman § 14 Abs. 1 NDSchG meldepflichtig und miissen der Be-
zirksregierung Weser-Ems, Dezernat 406, Archdologische Denkmal-
pflege - oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt Norden-
ham unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der
Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstelien
sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sor-
ge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fort-
setzung der Arbeiten gestattet.
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Stadt Nordenham: 21. Anderung des Flichennutzungsplanes

Verfahrensvermerke
Der vorliegende Erlauterungsbeficht zur 21. Anderung des Flachennut-

zungsplanes der Stadt Nordenham wurde gemaR § 5 Abs. § BauGB ausge-
arbeitet. ‘ :

Soltau, den 07.04.2004 Architekten-Contor Solggui:‘;‘f}_'?'

Tonls

a) Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat dr Stadt Nordenham hat in seiner Sitzung am 25.10.2001 die
21. Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 98 beschlossen.

b) Friihzeitige Biirgerbeteiligung gemdR § 3 Absatz 1 BauGB

In seiner Sitzung am 25.10.2001 hat der Stadtrat beschlossen, die frihzeiti-
ge Burgerbeteiligung in Form einer Birgerversammlung durchzufihren. Die
friihzeitige Burgerbeteiligung fand am 10.10.2002 im Rahmen einer Burger-
versammlung im Ratssaal statt.

c) Offentliche Auslegung gemaf § 3 Absatz 2 BauGB unter gleichzeiti-
ger Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange geméB § 4 Absatz 1
Satz 2 BauGB

In seiner Sitzung am 15.10.2002 hat der Verwaltungsausschuss beschlos-
sen, die Entwarfe des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes
nebst den Entwlrfen des Erlauterungsberichtes und der Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB unter gleichzeitiger Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 1 Satz 2 BauGB fir die Dauer eines Monats &ffent-
lich auszulegen.

Die 6ffentliche Auslegung der Bauleitpldne im Parallelverfahren erfolgte in
der Zeit vom 16.12.2002 bis 16.01.2003 im Rathaus der Stadt Nordenham,
nach ortstiblicher Bekanntmachung in den Tageszeitungen.

Gleichzeitig erfolgte die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und das
Verbands-Beteiligungsverfahren nach § 60ai. V. m. § 60b Abs. 1 Nieder-
s&chsisches Naturschutzgesetz (NNAtG) wurde durchgefuhrt.

Im Rahmen der raumordnerischen Beurteilung hat der Landkreis Weser-
marsch am 25.02.2004 abschlieend festgestellt, dass raumordnerische
Belange dem Vorhaben nicht entgegenstehen.

d) Feststellungsbeschluss

Am 25.03.2004 hat der Rat der Stadt Nordenham unter Berlicksichtigung
der Abwagung der vorgebrachten Anregungen die 21. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes mit dem dazugehdrigen Erlduterungsbericht beschlos-

sen.




