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01. Grundlagen der Fldchennutzungsplanédnderung

Der Flachennutzungsplan soll aufgrund des § 1 Absatz 3 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141),
und des § 40 der Niedersachsischen Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom
22.08.1996 (Nds. GVBI. S. 382), geéndert werden.

Die Darstellungen im geénderten Flachennutzungsplan stitzen sich auf den § 5
Baugesetzbuch (BauGB) unter Zugrundelegung des in § 1 BauGB aufgezeigten
Leitbildes Uber die Aufstellung von Bauleitplénen sowie auf die Bestimmungen der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466) und der sonst relevanten Rechtsvor-
schriften.

Als Planunterlage findet die Deutsche Grundkarte im Mafistab 1 : 5.000 Verwen-
dung.

02. Bereich der Flaichennutzunasplanidnderuna

Der Bereich der 17. Flachennutzungsplananderung ergibt sich aus der Planzeich-
nung und ist im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestellt:

\n L]

- AERE = .
_sFriedeburgpark
. & '- A



17. Anderung Flédchennutzungsplan 4

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes umfalt die Flursticke 163/1,
70/3, tiw. und 310/164 der Flur 2 Gemarkung Nordenham sowie die Flurstiicke
7911, 79/12, 79/13, 79/14, 79/15 der Flur 10 Gemarkung Nordenham.

Das Anderungsgebiet erstreckt sich nérdlich von der Bebauung des Heetweges bis
sudlich zum Friedeburgpark. Westlich wird die nérdlich an die Kleingartenanlage an-
schlieende als Ausgleichsflache vorgesehene Weide in den Flachennutzungsplan-
anderungsbereich einbezogen und Gstlich reicht der Anderungsbereich bis an die
vorhandene Bebauung.

03. Stand der vorbereitenden Bauleitplanung

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Nordenham vom 22.03.1980
(genehmigt mit Verfugung der Bezirksregierung Weser-Ems vom 18.02.1981, Az.
309.7-21101-6701) sah fur den Planbereich der Flachennutzungsplanénderung eine
Erweiterungsflache fur die Parkanlage Friedeburg vor. Die 2. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes vom 10.08.1983, genehmigt mit Verfigung vom 26.08.1981
(Az. 3097-2110161007/2) anderte diese Darstellungen teilweise und stellte fur einen
Bereich bis zu der Bebauung am Heetweg eine Flache fir ein Altenzéntrum dar.
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04. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Landesraumordnungsprogramm 1994, Teil 1 und Teil 2, enthalt keine Festle-
gung, die der 17. Anderung des Flachennutzungsplanes widersprechen. Das regio-
nale Raumordnungsprogramm des Landkreises Wesermarsch befindet sich zur Zeit
in Aufstellung, jedoch auch zum regionalen Raumordnungsprogramm sind keine Wi-
dersprtche zu erwarten.

05. Ziel und Zweck der Fldchennutzungsplandnderung

In der Stadt Nordenham herrscht eine rege Nachfrage nach geeignetem Wohnbau-
land. Bedarf besteht vor allem an Flachen, auf denen freistehende Einfamilienhdu-
ser in offener Bauweise errichtet werden kénnen.

Da die Bauflachen der bestehenden Bebauungsplane im Stadtzentrum aber auch in
den anderen Ortsteilen bis auf Esenshamm vollstdndig bebaut sind bzw. keine
Grundstiicke mehr zur Verfugung stehen, kann die Nachfrage nach Bauplatzen ge-
genwartig nicht mehr gedeckt werden. Die Ausweisung von weiterem Bauland ist
deshalb vordringlich notwendig.
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Parallel zu der Anderung des Flachennutzungsplanes wird der Bebauungsplan Nr.
90 aufgestellt, um dieser Nachfrage nachzukommen.

Der Flachennutzungsplan in Urfassung stellte, wie unter Punkt 03. ausgefuhrt, eine
Erweiterungsflache fur die Parkanlage Friedeburg dar, die durch die 2. Anderung in
zwei getrennte Flachen geteilt wurde. Auf keiner dieser Flachen ist bis heute eine
Erweiterung des Friedeburgparkes vorgenommen worden, da es mit den Seen-
parkflachen und der Stadtwaldflache geeignetere Flachen zur Anlage von Park- und
Waldflachen im Stadtgebiet gab.

Mit der jetzt beabsichtigten Planung soll die 6stlich gelegene Teilflache einer Wohn-
bebauung zur Verfugung gestellt werden. Auf der dstlich gelegenen Teilflache soll
entsprechend den Darstellungen des Urplanes eine Parkerweiterung fur den Land-
schaftsschutzgebiet eingestuften Friedeburg-Park angelegt werden, die gleichzeitig
die Funktion des Ausgleichs nach § 1a BauGB ubernimmt.

06. Darstellungen der Fldchennutzungsplandnderung:

Die heutige Situation stellt sich derart dar, daR der Butjadinger Zuwasserungskanal
den Ortsteil Atens von dem AuRenbereich trennt. Diese Grenze soll auch mit dem
neuen Baugebiet eingehalten werden. Im Ubrigen wird das Baugebiet nérdlich von
der Bebauung am Heetweg, sudlich von dem Areal der Altenwohnanlage und 6stlich
von dem Bebauungsband entlang der Atenser Allee/Oldenburger Strale einge-
schlossen. Es handelt sich um eine zentral- und zentrumsnah gelegene Fléache, die
sich fur eine Bebauung anbietet, da sie sich innerhalb der vorhandenen Siedlungs-
struktur befindet.

AuRerhalb des durch den Butjadinger Zuwéasserungskanal bestimmten Ortsteiles
Atens ist die Anlegung einer Ausgleichsflédche vorgesehen. Neben der Funktion des
Ausgleichs fur Eingriffe in Natur und Landschaftsbild wird durch die Lage der Aus-
gleichsflache eine Definition des Ortsrandes durch Eingrinung erreicht.
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Im Flachennutzungsplan kénnen die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen nach
der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung als Bauflachen dargestellt werden. Die
fur die Bebauung vorgesehenen Flachen kénnen aber auch nach der besonderen
Art ihrer baulichen Nutzung als Baugebiete dargestellt werden. Da der Urplan an-
grenzend Baugebiete darstellt, werden erganzend hierzu auf der Anderungsflache
auch Baugebiete dargestellt.

Das Baugebiet grenzt im Norden an eine als allgemeines Wohngebiet dargestelite
Bebauung an. In Abstufung hierzu wird im westlichen Teil des Baugebietes ein rei-
nes Wohngebiet dargestelit, im &stlichen Teil ein allgemeines Wohngebiet als Ab-
stufung zu der als Mischgebiet einzustufenden &stlichen Bebauung (u. a. Tennis-
halle, Busdepot). Zwischen dieser Bebauung und dem allgemeinen Wohngebiet wird
zudem eine Trennung durch eine Wallanlage als Sicht- und Schallschutz hergestelit
(siehe Bebauungsplan Nr. 90).

07. ErschlieBung, Verkehr und infrastrukturelle Ausstattung

ErschlieBung:

Die VerkehrserschlieRung des Baugebietes erfolgt ausschliellich Uber den als
Kreisverkehr umzugestaltenden Verkehrsknotenpunkt Oldenburger Straf’e/Atenser
Allee/Bahnhofstrale. Da dies die einzige ErschlieBungsmdglichkeit ist, ist eine Not-
zufahrt Uber den Heetweg vorgesehen. FuRlaufig und fur Radfahrer wird das Bau-
gebiet Uber verschiedene nérdlich und sldlich angrenzende Wege angeschlossen.

In unmittelbarer Nadhe am Verkehrsknotenpunkt (Kreisverkehr) befindet sich die
nachste Haltestelle des OPNV.

Kindergarten und Grundschule liegen in unmittelbarer Nahe o&stlich der Atenser
Allee in 200 bis 300 m Entfernung.

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

Fernmeldeeinrichtungen erfolgt durch die 6ffentlichen Netze der Versorgungsunter-
nehmen, die in das Gebiet hinein zu erweitern sind.
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Entsorgung:
Die Entwasserung des gesamten Gebietes erfolgt nach dem Trennsystem. Das an-

fallende Schmutzwasser wird Uber in den Stralen anzulegende Schmutzwasserlei-
tungen der stadtischen Kanalisation zugefuhrt und dem stadtischen Kiarwerk zuge-
leitet. Zur Aufnahme und Weiterleitung des anfallenden Oberflachenwassers dienen
die im Baugebiet bereits vorhandenen und neu anzulegenden offenen Wasserzlge.
Sie werden zur Oberflachenentwasserung der Baugrundstlicke herangezogen. Die
Regenentwasserung der Stralle erfolgt Uber einen Regenwasserkanal ebenfalls in
die offenen Wasserzuge.

08. Naturschutz und Landschaftspflege

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Auswirkungen der Planung auf Natur und
Landschaft aufzuzeigen. GemaR § 1a Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im
Rahmen der Bauleitplanung abzuarbeiten. Bei der Beurteilung des Eingriffstatbe-
standes wird von dem Grundsatz ausgegangen, daf} Eingriffe in die Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes nicht mehr als unbedingt not-
wendig beeintrachtigen. Im Zusammenhang mit der Anderung des Flachennut-
zungsplanes und der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 90 wurde das Blro
Daber Landschaftsplanung, Zweigniederlassung Bremerhaven, beauftragt, die vor-
aussichtlichen Eingriffe in Natur und Landschaft zu bewerten und geeignete Maf3-
nahmen zum Ausgleich festzulegen. Der Auftrag umfalite die Erstellung eines land-
schaftsékologischen Gutachtens fur die Aufstellung des Bebauungsplanes und die
Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren. In diesem Gutachten
enthalten ist eine Bestandserfassung und Bewertung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes, eine Wirkungsanalyse und die Ein-
griffsregelung, d. h. die Darstellung der Maflnahmen zur Vermeidung, Verminderung
und Kompensation von Eingriffen.

Die zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt sind im Gutachten (Anlage) dar-
gestellt und werden durch entsprechende Festsetzungen innerhalb des Bebau-
ungsplanes Nr. 90 bertcksichtigt. Der MaRnahmenplan legt detailliert die zum
Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlichen Malnahmen fest. Er
wird Bestandteil des Bebauungsplanes. Neben MalRhahmen im Baugebiet selber auf
den Grundsticken und im Bereich der Stralen sind Kompensationsmafinahmen
westlich des Butjadinger Zuwasserungskanals vorgesehen. Mit den insgesamt
beschriebenen Mallnahmen erfolgt ein Ausgleich im Sinne des § 1a BauGB.
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Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB werden
sowohl auf den zuklnftigen Baugrundstliicken, auf denen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind, als auch auf der westlich des Butjadinger Zuwésse-
rungskanales gelegenen Flache im Bebauungsplan festgesetzt. Im Flachennut-
zungsplan ist diese Flache als Fldche zum Ausgleich im Sinne des § 5 Abs. 2a
BauGB dargestellt.

09. Darstellungen zum Immissionsschutz

Das zukunftige Baugebiet ist im Norden von einem allgemeinen Wohngebiet umge-
ben. Im Osten grenzt ein als Mischgebiet anzusehendes Gebiet an den fur die Be-
bauung vorgesehenen Bereich. Hier sind neben einer geschlossenen Tennishalle
die Verkehrsbetriebe Wesermarsch mit einem Busdepot anséassig. Die schalltechni-
schen Orientierungswerte eines Mischgebietes werden eingehalten. Es wird jedoch
zusatzlich eine Wallanlage u. a. aus optischen Grinden angelegt, so dal eine
Beeintrachtigung des angrenzenden allgemeinen Wohngebietes ausgeschlossen
werden kann.

Die westlich des Ortsteils Atens verlaufende Ortsumgehung (B 212) liegt in ausrei-
chender Entfernung und wird zudem durch die Bepflanzung der Ausgleichsflache
abgeschirmt, so daB hier keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Das fur das Stadtgebiet Nordenham verflugbare Bodenbelastungskataster weist far
den Anderungsbereich keine Bodenbelastungen aus. Aufgrund der Tatsache, daR
die Flache bislang ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt wurde, sind auch keine
anderen Bodenbelastungen zu erwarten.
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10. Verfahrensablauf

a) Anderungsbeschlufl

Der Verwaltungsausschul3 der Stadt Nordenham hat in seiner Sitzung am
19.03.1997 beschlossen, die 17. Anderung des Flachennutzungsplanes durchzufih-
ren und im Parallelverfahren den Bebauungsplan Nr. 90 aufzustelien.

b) Friihzeitige Biirgerbeteiligung gemal § 3 Absatz 1 BauGB

In seiner Sitzung am 28.05.1997 hat der Verwaltungsausschuld beschlossen, die
frihzeitige Burgerbeteiligung in Form einer Burgerversammlung durchzufthren. Die
frihzeitige Burgerbeteiligung fand am 07.10.1997 im Rahmen einer Burgerversamm-
lung im Ratssaal statt. Seitens der anwesenden Burger sind verschiedene Wunsche
zur Grundstlcksaufteilung bzw. GrundsticksgréRen vorgetragen worden. Planungs-
rechtlich relevante Bedenken oder Anregungen wurden nicht vorgetragen.

c) Offentliche Auslequng gemiR § 4 Absatz 1 Satz 2 BauGB unter g_lglchzeltlg_r
Beteiligung der Trédger 6ffentlicher Belange

In seiner Sitzung am 21.01.1998 hat der Verwaltungsausschuld beschlossen, den

Bebauungsplan Nr. 90 und parallel dazu die 17. Anderung des Flachennutzungspla-

nes oOffentlich auszulegen.

Nach éffentlicher Bekanntmachung in den Tageszeitungen am 26.01.1998 fand die
offentliche Auslegung in der Zeit vom 03.02.1998 bis 03.03.1998 unter gleichzeitiger
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange statt.

— Seitens eines Eigentimers am Hechtgraben wird vorgebracht, dal er mehr als die
Ubrigen Anlieger des Bebauungsplangebietes Nr. 90 dadurch betroffen ist, daR
bei ihm in unmittelbarer Néhe eine zweigeschossige Bauweise festgesetzt ist.

Abwagung:
Der Bereich der zweigeschossigen Bebaubarkeit wird an die studliche Grenze des

Plangebietes verlegt. Den Bedenken wird damit abgeholfen.
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— Seitens der IHK und des Gewerbeaufsichtsamtes werden Bedenken hinsichtlich
der Schallbelastung des an die ZufahrtstraRe zur VBW grenzenden Wohngebie-
tes erhoben.

Abwagung
In Abstimmung mit dem Gewerbeaufsichtsamt und der IHK ist insofern Einverneh-

men erzielt worden, als daR bei einer Reduzierung der Bauhdhe von zweige-
schossig auf eingeschossig die Bedenken zurtickgenommen werden kénnen, da
diese Gebaude durch den geplanten Larmschutzwall entlang der Zufahrtstrale
zur VBW und der Larmschutzwand an den noch zu erstellenden Parkplatzen der
Friedeburg abgeschirmt werden. Entsprechende Regelungen werden in den Be-
bauungsplan tbernommen.

Unter Berlcksichtigung der oben genannten Abwagung andern sich die Darstel-
lungen wie folgt:
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d) Feststellungsbeschluf .
In der Sitzung am 16.07.1998 hat der Rat der Stadt Nordenham nach Abwégung die

17. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen.

Nordenham, 28 Juli 98

Murfiberg, Burgermeister Sanhlachter, 1. Stadtrat
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