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01. Grundlagen der Flichennutzungsplandnderung

Der Flachennutzungsplan wird aufgrund § 1 Absatz 3 des Baugesetzbuches in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBL | S. 2141) und des § 40 der
Niederséchsischen Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom 22.08.1996
(Nds.GVBI. S.382), gedndert und vom Rat der Stadt Nordenham am 16.12.1999 be-

schlossen.

Die Darstellung im gednderten Flachennutzungsplan stlitzen sich auf den § 5 Bau-
gesetzbuch (BauGB) unter Zugrundelegung des § 1 BauGB aufgezeigten Leitbildes
Uber die Aufstellung von Bauleitpldnen sowie auf die Bestimmungen der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBL. S.132), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes
vom 22.04.1993 (BGBI.S.466) und der sonst relevanten Rechtsvorschriften.

Als Planunterlage findet die Deutsche Grundkarte im Mafistab 1:5000 Verwendung.

02. Bereich der Flichennutzungsplaninderung

Der Bereich der 19. Flachennutzungsplandnderung ergibt sich aus der Planzeich-
nung und ist im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestellt. Der Anderungsbereich
des Flachennutzungsplanes umfaldt die Flurstiicke 55/3, 102/1, 51/2 und 52/3. Und
265/56 tlw., der Flur 11 sowie die Flurstiicke 12/11 und 44/2 der Flur 1 in der Gemar-

kung Blexen.
(Gebiet in Phiesewarden nérdlich der Dritten-Bult-Stralie)

03. Stand der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Gemal § 8 Absatz 2 BauGB sind die Bebauungsplane in der Regel aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln.

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Nordenham vom 27.03.1980
(genehmigt mit Verfligung der Bezirksregierung Weser-Ems vom 18.02.1981, Akten-
zeichen 309.7-21101-6701) sieht im Planbereich ein allgemeines Wohngebiet (WA)

VOr.




- Auszug aus dem Flachennutzungsplan vom 2703.1980
bekanntgemacht am 06.03 1961
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04. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Landesraumordnungsprogramm 1994 Teil 1 und 2 enthélt keine Festlegung, die
der 19. Anderung des Flachennutzungsplanes widersprechen. Das regionale Raum-
ordnungsprogramm des Landkreises Wesermarsch befindet sich zur Zeit in Aufstel-
lung, jedoch auch zum regionalen Raumordnungsprogramm sind keine Widerspri-

che zu erwarten.

Betrachtet man die Bevélkerungsentwicklung der Stadt Nordenham entspre-
chend der Prognose im Baulandpapier 1999, werden im Jahre 2010 zwischen
27.100 und 30.100 Menschen in Nordenham leben. Hieraus ergibt sich unter
Berlicksichtigung der wachsenden Pro-Kopf-Wohnflache und der abnehmenden
HaushaltsgroRen ein Bedarf von ca. 92 Wohneinheiten pro Jahr bei einer
durchschnittlichen Grél3e von ca. 140 m2.

Im Kernbereicﬁ der Stadt Nordenham stehen derzeit nicht ausreichend Flachen
zur Verfigung, so dass der Bedarf im peripheren Bereich gedeckt werden muB.

Der Wohnungsmarkt im Mehrfamilienhausbereich ist gedeckt, wahrend ein
Nachholbedarf beim Bau von Einfamilienhdusern im niedersédchsischen Ver-
gleich vorhanden ist. Das Kommunalprofil der Stadt Nordenham, erstellt im
Auftrag des Niedersachsischen Sparkassen- und Giroverbandes und der Nord-
deutschen Landesbank, stellt einen Anteil an Ein- bis Zweifamilienhausern von
85,2 % gegeniliber dem niedersédchsischen Anteil von 87,4 % dar.

Der Wohnflachenbedarf stellt sich gemal dem Baulandpapier 1999 der Stadt
Nordenham wie folgt dar :

Jahr 2000 Jahr 2010
Wohnflache in m? je 40,0 42,3
Person
Differenz 0,0 2,3

Daraus ergibt sich folgender jahrlicher Bedarf an Wohneinheiten bis zum Jahr
2010

a) ohne Bevdlkerungszuwachs (Stand 1999 = 28.500 Einwohner)
25.500 x 2,3 = 65.550 m? : 140 m? x 10 Jahre = 47 WE / Jahr

b) Beriicksichtigung des prognostizierten Bevélkerungszuwachses (1.500 Per-
sonen bis 2010) :

1.500 x 42,3 m? = 63.450 m?: 140 m?2 x 10 Jahre = = 45 WE / Jahr

Hieraus errechnet sich der Gesamtbedarf von 92 WE / Jahr fiir das Gebiet der
Stadt Nordenham.

Fir die Eigenentwicklung des Ortsteiles Phiesewarden wird im aktuellen Bau-
landpapier ein bedarf von 2 Grundsticken / Jahr errechnet, was einen Bedarf
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von 20 WE bis zum Jahr 2010 ergibt. Im Plangebiet der 19. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Nordenham werden durch die verbindliche Bau-
leitplanung des Bebauungsplanes Nr. 96 nérdlich der Dritten-Bult-Strale 37
Baugrundstiicke ausgewiesen.

Anzahl der Bau-
grundstilicke
Planungsabsicht 37
Eigenentwicklung OG Phiesewarden bis zum Jahr 2010 20
Fir den Fremdbedarf 17

Da der im aktuellen Baulandpapier prognostizierte Wohnbaulandbedarf fur die
Stadt Nordenham mit 92 WE / Jahr trotz vieler Anstrengungen im Kerngebiet
auch nicht anndhernd zu decken ist, stellt das Bauland, welches Uber den Ei-
genbedarf des Ortsteiles Phiesewarden hinaus ausgewiesen werden soll, einen

Puffer dar.

Die kiinftige Siedlungsentwicklung des Ortsteiles Phiesewarden der Stadt Nor-
denham wird durch den Bebauungsplan Nr. 96, der sich aus der 19. Anderung
des Flachennutzungsplanes entwickelt, insoweit stadtebaulich geregelt, als
dass kein weiters Bauland in den néchsten Jahren in Phiesewarden ausgewie-

sen werden wird."

05. Ziel und Zweck der Flachennutzungsplandnderung

In dem Ort Phiesewarden herrscht eine rege Nachfrage nach geeignetem Wohn-
bauland. Bedarf besteht vor allem an Flachen, auf denen freistehende Einfamilien-
hauser und Doppelhduser in offener Bauweise errichtet werden kénnen.

Da die Bauflachen der bestehenden Bebauungsplane im Stadtgebiet Nordenham
vollstandig bebaut sind bzw. keine Grundstiicke mehr zur Verfiigung stehen, kann
die Nachfrage nach Bauplatzen nicht mehr gedeckt werden. Die Ausweisung von
weiterem Bauland ist deshalb vordringlich notwendig.

Mit der Aufstellung bzw. Ausweisung einer weiteren Wohnbaulandflache soll nun-
mehr die hohe Nachfrage an Einfamilienhausgrundstiicken fiir Familien kompensiert

werden.

06. Darstellung der Flichennutzungsplandnderung

Die heutige Situation stellt sich derart dar, dal® der Phiesewarder Graben den Ort
Phiesewarden von dem AuRenbereich trennt. Diese Grenze soll auch mit dem neuen
Baugebiet eingehalten werden.

Im Gbrigen wird das Baugebiet éstlich von der Bebauung an der Ringstralle und sid-
lich von dem Bebauungsband entlang der Dritten Bult eingeschlossen.

Es handelt sich um eine zentral- und ortsnah gelegene Fléche, die sich fiir eine Be-
bauung anbietet, da sie sich innerhalb der vorhandenen Siedlungsstruktur befindet.
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Nérdlich und 8stlich der Ortschaft Phiesewarden sind die notwendigen Ausgleichsfla-

chen aulerhalb des Geltungsbereiches vorgesehen.

(Siehe Ubersichtsplan nachfolgende Seite: Lage der Ersatzflachen)

Neben der Funktion des Ausgleichs fir Eingriffe in Natur und Landschaftsbild wird
durch die Lage der Ausgleichsflachen eine Definition des Ortsrandes durch Eingrii-

nung erreicht.

Im Flachennutzungsplan kénnen die fiir die Bebauung vorgesehenen Fliachen darge-
stellt werden. Die flur die Bebauung vorgesehene Flache kann aber auch nach der
besonderen Art ihrer baulichen Nutzung als Baugebiet dargestellt werden.

Das Baugebiet grenzt im Osten und im Siden an eine als allgemeines Wohngebiet
dargestellte Bebauung an.
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sehen. Mit den insgesamt beschriebenen MaRnahmen erfolgt ein Ausgleich im Sinne
des § 1a BauGB.

Flachen und MalBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB werden
sowoh! auf den zukiinftigen Baugrundstiicken, auf denen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind, als auch in Ortschaftsndhe gelegene Flachen im Be-
bauungsplan festgesetzt. Im Flachennutzungsplan ist diese Flache als Fldche zum
Ausgleich im Sinne des § 5 Abs. 2a BauGB dargestellt. Die notwendige restlichen
Ersatzflachen befinden sich am Blexer Tief, Flur 20, Flurstiick 45, Gemarkung Blexen

sowie Flurstiick 13/8 der Flur 10, Gemarkung Blexen.
(Siehe Anlage Gutachten)

Die Regelung soll Gber einen stadtebaulichen Vertrag abgesichert werden.

09. Darstellung zum Immissionsschutz

Das zukunftige Baugebiet ist im Osten und im Stiden von einem allgemeinen Wohn-
gebiet umgehen. Die 6&stlich verlaufende Ringstrale und die stdlich verlaufende
Dritte Bult Strae liegen in ausreichender Entfernung und werden zudem durch das
bestehende Wohngebiet abgeschirmt, so daR hier keine Beeintrachtigung zu erwar-

ten ist.

10.  Verfahrensablauf
a) Anderungsbeschluf

Der Verwaltungsausschu3 der Stadt Nordenham hat in seiner Sitzung am
16.07.1998 die Anderung des Flachennutzungsplanes (19. Anderung) im Parallel-
verfahren beschlossen.

b) Friihzeitige Biirgerbeteiligung gemaR § 3 Absatz 1 BauGB

Zur Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung fand am 01.03.1999,
um 18.00 Uhr, im Ratssaal der Stadt Nordenham eine Informationsveranstaltung im
Rahmen der vorgezogenen Birgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB statt. Zu der
Veranstaltung wurde durch &ffentliche Bekanntmachung in den Tageszeitungen am
20.02.1999 eingeladen.

Es waren 29 Biirger anwesend.

Den Burgern wurde von der Verwaltung die Planung anhand von verschiedenen Pla-
nungsalternativen (2 Varianten) dargelegt. Von Biirgern wurden im (brigen nach der
Darlegung AuRerungen vorgebracht und erortert.

- Die Planung des sidlich verlaufenden Grabens ist zu Uiberdenken, hier stehen
insbesondere verschiedene grofte Baume (Pappeln). Eventuell ist der Graben zu
verlegen. ‘

- Der Spielplatz liegt unglinstig am Rande des Bebauungsplangebietes. Die Kinder
mussen grundséatzlich die Fahrbahn queren. Es wird angeregt, den Spielplatz in
die Mitte des Bebauungsplanes an zentraler Stelle zu legen. Andere Anwesende
préferieren anstelle des Spielplatzes die Ausweisung von Spielstrallen.

- Seitens einiger Anlieger wurde angeregt, das Bebauungsplangebiet zu verklei-
nern. (Geltungsbereich wie im Baulandpapier).
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- Von den Eigentiimern der stidéstlich angrenzenden Grundstiicke wurde darum
gebeten, diese Grundstlicke mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
aufzunehmen, da es sich um sehr gro3e Grundstiicke handelt, die einer Bebau-
ung zugefiihrt werden kénnten.

- Es wurde bemangelt, daft es zur Zeit noch keine Einigung zwischen der pla-
nungsbetreibenden Wohnungsbaugesellschaft und dem auch betroffenen stidli-
chen Eigentliimer gibt.

- Seitens des betroffenen sidlichen Eigentimers wird gefordert, den in Nord-Siid-
Richtung geplanten Graben auf die nérdliche Flache zu verlegen.

- Vor einigen Anwesenden wurde angemerkt, dall es glnstigere Lagen fiir ein
Baugebiet in Phiesewarden gibt.

- Von den anwesenden Blirgern sprachen sich 19 fur die Variante 1, keiner fir die
Variante [l und 7 fur keinen Bebauungsplan aus.

Fir eine kleinere Lésung 4 Blrger.

c) Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
Und gleichzeitige Beteiligung der Trager éffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 Satz
2 BauGB in der Zeit vom 03.05. — 02.06.1999.

Ergebnis :

In Abwagung der vorgebrachten Bedenken und Anregungen steht die als Aus-
gleichsflache vorgesehen Flache auf den Flurstiicken 52 und 51 der Flur 11, Gemar-
kung Blexen, fir einen Ausgleich nicht zur Verfiigung. Die Ausgleichsflache wird au-
Rerhalb im Bereich des Flurstlickes 45 der Flur 20, Gemarkung Blexen, und der
Flurstiicke 137/14, 173/2, 1/11, 14/1, 13/8 der Flur 10, Gemarkung Blexen, angelegt.
Den Anregungen des Entwéasserungsverbandes wird Rechnung getragen und ein
Raumstreifen im Bebauungsplan beriicksichtigt. Im Ubrigen wird der Graben zwi-
schen der Planstral3e B und der sudlichen Geltungsbereichsgrenze verlegt. Der neue
Verlauf ist jetzt in Anbindung an den westlichen Stichgraben in nérdlicher Richtung in
das Plangebiet hinein Uber die Planstralle C zum stidwestlich verlaufenden Stichgra-
ben zwischen der Planstrale B und D.

Wird ein Entwurf eines Flachennutzungsplanes und eines Bebauungsplanes nach
der Auslegung geandert oder ergénzt, so ist er erneut nach § 3 Abs. 2 BauGB aus-
zulegen. Gemal § 3 Abs. 3 Satz 1, 2. Halbsatz, kann bei der erneuten Auslegung
bestimmt werden, dal Anregungen nur zu den geédnderten oder erganzten Teilen
vorgebracht werden kénnen.

d) Erneute 6ffentliche Auslegung geméaR § 3 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB)
Die erneute 6ffentliche Auslegung der Bauleitpldne fand in der Zeit vom 09.08.1999
bis 10.09.1999 statt
Wahrend der éffentlichen Auslegung konnten nur zu den Punkten
Anderung der Ausgleichsfliche
Festsetzung eines Raumstreifens anstatt eines Pflanzgebotes
Verlegung eines 30m langen Grabenabschnittes von Flurstiick 102/1 nach Flur-
stick 55/3
Anregungen vorgebracht werden.
Von Biirgern wurden wihrend der erneuten 6ffentlichen Auslegung keine An-
regungen und Bedenken geduBert.
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AuRer vom Landkreis Wesermarsch sind von den Tragern 6ffentlicher Belange keine
weiteren Anregungen und Bedenken vorgetragen worden.

Den stattgegebenen Anregungen des Landkreises wird durch Einarbeitung in den
Erlduterungsbericht Rechnung getragen.

e) Feststellungsbeschluss

In der Sitzung am 16.12.1999 hat der Rat der Stadt Nordenham nach Abwégung die
19. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen.

- 13 MRZ 2000

Nordenham, den ... 0. . S s

- |

uéel. Stadtdirektor
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