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01. Grundlagen der Flachennutzungsplandnderung

Der Flachennutzungsplan soll aufgrund des § 1 Absatz 3 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141);
mit Berichtigung vom 16.01.1998 (BGBI. | S. 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-Einfihrungsgesetz - 10. EuroEG) vom 15.12.2001 (BGBI. |
S. 3762) und des § 40 der Niedersachsischen Gemeindeordnung (NGO) in der Fas-
sung vom 22.08.1996 (Nds. GVBI. S.382), zuletzt geandert durch Artikel 14 des Nie-
dersachsischen Euro-Anpassungsgesetzes vom 20.11.2001 (Nds. GVBI. S. 707),
geéndert werden.

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

Als Planunterlage findet das Automatische Liegenschaftskataster (ALK) im Mafstab
1 : 5.000 Verwendung.
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02. Bereich der Flichennutzungsplandnderung

Der Bereich der 35. Flachennutzungsplanénderung ergibt sich aus der Planzeich-

nung und ist im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestellt.
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Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes umfasst die Flurstlcke 1/3 tiw.
der Flur 17, Gemarkung Nordenham, 78/4 tlw. und 79 tiw. der Flur 9, Gemarkung

Abbehausen.

Das Anderungsgebiet wird westlich durch die Oldenburger Strafle, nordlich durch
das Sondergebiet ,Baumarkt’, westlich durch den Butjadinger Zu- und Entwasse-
rungskanal sowie sudlich durch eine als Weideland genutzte Grunflache begrenzt.
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03. Stand der vorbereitenden Bauleitplanung

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Nordenham vom 27.03.1980
(genehmigt mit Verfiigung der Bezirksregierung Weser-Ems vom 18.02.1981, Az.
309.7-21101-6701) enthalt fur den Planbereich der 35. Flachennutzungsplanénde-

rung keine Darstellung.

Die 35. Anderung des Flachennutzungsplanes wird iLn Parallelverfahren zur Auf-

stellung des Bebauungsplanes Nr. 113 durchgefihrt.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan vom 18.02.1981, M. 1 : 10.000)
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04. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Landesraumordnungsprogramm 1994 Teil 1 und 2 enthalt keine Festlegung, die
der 35. Anderung des Flachennutzungsplanes widersprechen. Die Stadt Nordenham
ist als Mittelzentrum ausgewiesen. Das regionale Raumordnungsprogramm des
Landkreises Wesermarsch befindet sich zurzeit in Aufstellung, jedoch sind auch zum
regionalen Raumordnungsprogramm keine Widerspriiche zu erwarten.

05. Ziel und Zweck der Flichennutzungsplandnderung

Die Stadt Nordenham plant in dem Gebiet suddstlich der Oldenburger Strafte und
nordwestlich des Butjadinger Zu- und Entwasserungskanals bzw. des Gewassers |Il.
Ordnung ,Alte Gate* die Ausweisung eines Gewerbegebietes (GE). In dieses Ge-
werbegebiet wird ein értlich anséssiger Sanitar- und Stahifachhandel umsiedeln. Ziel
der stadtebaulichen Planung der Stadt Nordenham ist es, den Bestand und die Er-
weiterungsmaglichkeiten des Betriebes zu sichern.

Zur Zeit befindet sich der Betrieb in einer innerstadtischen Lage, die Uberwiegend
durch Wohnnutzung gekennzeichnet ist und eine Erweiterung der Kapazitaten nicht
zulaRt. Zudem werden die Anlieger in diesem Bereich z.Zt. mit Schallemissionen
durch den betriebsbedingten An- und Auslieferverkehr belastet, eine Umsiedelung
des Betriebes ist daher erstrebenswert. Damit die vorgesehene Planung einen stad-
tebaulich geordneten Rahmen erhalt, wird der Bebauungsplan Nr. 113 erstellt.

Die vorliegende Planung wird langfristig in ein stadtebauliches Konzept eingebun-
den. Die Arrondierung des Standortes durch eine gewerbliche Nutzung im Anschluf3
an das SO ,Baumarkt‘ entspricht den Zielen der Stadt Nordenham. Die Anderung
des Flachennutzungsplanes ist vorgesehen als Teil eines Gesamtkonzeptes zur Er-
weiterung und damit verbundenen Abrundung des Ortsbildcharakters im Bereich Ol-
denburger StraRe, BahnhofstraRe, Mittelweg und ehemaliger Bahnlinie (,Bahn-
damm*) mit der Wesermarsch-Klinik als zukunftigen Mittelpunkt des Areals.
Erganzend ist die gute verkehrliche Anbindung des geplanten Standortes mit unmit-
telbarer Lage an der Oldenburger Strale aufzufhren. Dieses ist insbesondere von
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Bedeutung, da der Einzugsbereich des Fachhandels und nachfolgender gewerb-
licher Betriebe durch das gesamte Stadtgebiet und das Umland bestimmt wird. Die
Erreichbarkeit ist hier gesichert, ohne daR weitere bebaute Bereiche verkehrlich be-
lastet werden.

Langfristiges Ziel der Stadt Nordenham ist eine Arrondierung der gewerblichen Nut-
zungen im gesamten Bereich sudlich des Sondergebietes ,Baumarkt® bis zur Kreu-
zung von Oldenburger Strale und BundesstraBe B 212 und die Ausweisung eines
Wohngebietes mit ca. 400 Bauplatzen 6stlich des Zu- und Entwésserungskanals.

06. Darstellungen der Flachennufzungsplandnderung

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Nordenham vom 18.02.1981
enthielt fir den Planbereich der 35. Flachennutzungsplananderung keine Darstel-

lung.

Im Flachennutzungsplan kénnen die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen dar-
gestellt werden. Die fur die Bebauung vorgesehene Flache kann aber auch nach der
besonderen Art ihrer baulichen Nutzung als Baugebiet dargestelit werden.

Im Geltungsbereich der 35. Flachennutzungsplanédnderung an der Oldenburger

StraRe, zwischen dem Stadtteil Atens und dem Stadtteil ‘Ellwurden, wird ein
Gewerbegebiet (GE) mit einer Grundflachenzahl von 0,5 dargestellt.

07. ErschlieBung, Verkehr und infrastrukturelle Ausstattung

ErschlieBung, Verkehr:

Die VerkehrserschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt ausschliellich Uber die Ol-
denburger StraRe, der Verbindung zwischen B 212 und nordwestlichem Stadtgebiet.
Der auf der auf der westlichen Seite der Strafle vorhande Radweg verbindet den
Ortsteil Atens mit dem Ortsteil Ellwtrden.
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Das neue Gewerbegebiet ist an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) an-
geschlossen. Die nachste Bushaltestelle befindet sich in ca. 0,6 km Entfernung
stadteinwarts an der Oldenburger Stralle.

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

Fernmeldeeinrichtungen erfolgt durch die 6ffentlichen Netze der Versorgungsunter-
nehmen, die in das Gebiet hinein zu erweitern sind.

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

fallende Schmutzwasser wird Uber im Bereich des Plangebietes anzulegende
Schmutzwasserleitungen der stadtischen Kanalisation zugefuhrt und dem stadti-
schen Klarwerk zugeleitet.

Zur Aufnahme und Weiterleitung des anfallenden Oberflachenwassers dienen die im
Baugebiet bereits vorhandenen und neu anzulegenden offenen Wasserzlige. Sie
werden zur Oberflichenentwédsserung des Baugrundstiuckes herangezogen. Der
Oberflachenentwéasserungsplan ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu er-
stellen.

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

anzusiedelndem Betrieb zu regeln.

08. 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 Leistungsféhig-
keit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes nicht mehr als unbedingt not-
wendig beeintrachtigen.
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Im Zusammenhang mit der 35. Anderung des Flachennutzungsplanes und der Neu-
aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 113 wurde das Planungsbiro PLF, Strese-
mannstraBe 46, 27572 Bremerhaven, beauftragt, die voraussichtlichen Eingriffe in
Natur und Landschaft zu bewerten und geeignete Manahmen zum Ausgleich fest-
zulegen.

Der Auftrag umfasste die Erstellung eines Grunordnungsplanes fur die Aufstellung
des Bebauungsplanes und die Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelver-
fahren. In diesem Gutachten enthalten ist eine Bestandserfassung und Bewertung
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes, eine Wir-
kungsanalyse und die Eingriffsregelung, d. h. die Darstellung der Ma3nahmen zur
Vermeidung, Verminderung und Kompensation von Eingriffen.

Die zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt sind im Grinordnungsplan (siehe
Anlage) dargestellt und werden durch entsprechende Festsetzungen innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 113 bertcksichtigt.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

sind im Grunordnungsplan naher beschrieben.

Neben MaRnahmen auf den Grundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 113 sind KompensationsmalRnahmen (Ersatzmafnahme) auflerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 113 in Nordenham-Phiesewarden, als
Ersatzflache das Flurstick 32 tlw., Flur 20, Gemarkung Blexen, und die Flursticke
14/2 und 1/11 tiw., Flur 10, Gemarkung Blexen, vorgesehen.

Das heiRt, Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1 a Abs. 3
BauGB werden sowohl auf den zukinftigen Baugrundsticken im Geltungsbereich,
auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, als auch auferhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 113 auf vor beschriebener Ersatz-
flache als ErsatzmaRRnahmen erfolgen. Mit den insgesamt beschriebenen Mal3nah-
men erfolgt ein Ausgleich im Sinne des § 1 a BauGB.

Die Ersatzflachen befinden sich im Eigentum der Stadt Nordenham und sind somit
dauerhaft gesichert.

Der Griinordnungsplan ist eine Anlage zur 35. Flachennutzungsplanénderung
sowie zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 113.
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09. Darstellungen zum Immissionsschutz

Die Stadt Nordenham beabsichtigt, 2002/2003 ein Wohngebiet mit ca. 400
Bauplatzen zwischen dem Butjadinger Zu- und Entwésserungskanal, der ehemaligen
Bahnlinie und dem Mittelweg aufgrund des erhéhten Bedarfs an Bauland im Stadt-
gebiet auszuweisen. Das geplante Wohngebiet knupft stéadtebaulich an die vorhan-
denen Gebietsstrukturen in diesem Bereich an, die ErschlieBung dieses Gebietes
wird Uber die Oldenburger Strafle und den Mittelweg erfolgen.

Parallel dazu plant die Stadt Nordenham eine stadtebauliche Fortsetzung des
Sondergebietes ,Baumarkt‘ westlich des Butjadinger Zu- und Entwéasserungskanals
und 6stlich der Oldenburger Strale mit dem Bebauungsplan Nr. 113 und der Aus-
weisung von weiteren Gewerbeflachen in diesem Gebiet bis zur ehemaligen Bahn-
linie. Diese Flache bietet wegen der guten Verkehrsanbindung und der durch den
Kanal abgeschirmten Lage zur geplanten Wohnbebauung optimale Voraus-
setzungen fur gewerbliche Nutzungen, deren Einzugsbereich durch das Stadtgebiet
und das weitere Umland bestimmt werden (siehe nachfolgenden Plan).

Aufgrund der mittelbaren Nahe der jetzt geplanten Gewerbeflache zu den geplanten
Wohngebieten 6stlich des Butjadinger Zu- und Enwésserungskanals sind Konflikte
in Bezug auf Gerauschimmissionen nicht auszuschlieBen. Deshalb wurde das
Institut fur technische und angewandte Physik GmbH (itap) an der Carl-Von-
Ossietzky-Universitat Oldenburg beauftragt, ein schalltechnisches Gutachten zu er-
stellen, in welchem die auf der Gewerbeflache méglichen immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) ermittelt wurden.

Durch die Festlegung von flachenbezogenen Schallleistungspegeln far das
Plangebiet unter Bericksichtigung der vorhandenen und potentiellen Vorbelastung
soll sichergestellt werden, dass das Plangebiet einer optimalen Nutzung bei
gleichzeitiger Berticksichtigung des Schutzanspruches zuklnftiger Wohnbebauung
zugefuhrt werden kann (Einzelheiten sind der Anlage ,Schalltechnisches Gutachten®
zu entnehmen).

Das schalltechnische Gutachten ist eine Anlage zur 35. Fldchennutzungs-
planidnderung sowie zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 113.
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10. Verfahrensablauf

a) Anderungsbeschluss
Der Stadtrat der Stadt Nordenham hat in seiner Sitzung am 13.12.2001 beschlos-

sen, die 35. Anderung des Flachennutzungsplanes durchzufihren und im Parallel-
verfahren den Bebauungsplan Nr.113 aufzustellen.
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b) Friihzeitige Biirgerbeteiligung gemaR § 3 Absatz 1 BauGB
Die fruhzeitige Blrgerbeteiligung fand am 15.04.2002 im Rahmen einer Burgerver-
sammlung im Ratssaal statt. Es war kein Blrger anwesend.

c) Wiederholung der 6ffentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB unter
gleichzeitiger Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
Satz 2 BauGB

in seiner Sitzung am 29.04.2003 hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Norden-

ham beschlossen, die 35. Anderung des Flachennutzungsplanes und parallel dazu

den Bebauungsplan Nr. 113 wiederholt éffentlich auszulegen.

Die Bauleitplane wurden bereits in der Zeit vom 01.07.2002 bis zum 31.07.2002 6f-
fentlich ausgelegt. Der Feststellungsbeschluss wurde am 07.11.2002 durch den Rat
der Stadt Nordenham gefasst.

Im Zuge der 6&ffentlichen Auslegung ist ein Formfehler aufgetreten, der die Wieder-
holung der 6ffentlichen Auslegung und einen erneuten Feststellungsbeschluss er-
fordert.

Die é&ffentliche Auslegung der Bauleitpléne unter gleichzeitiger Beteiligung der Tra-
ger 6ffentlicher Belange fand in der Zeit vom 12.05.2003 bis zum 11.06.2003 ein-
schlieBlich statt.

d) Feststellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Nordenham hat am 03.07.2003 unter Berlcksichtigung der Abwa-
gung der vorgebrachten Anregungen die 35. Anderung des Flachennutzungsplanes
mit dem dazugehérigen Erléuterungsbericht beschlossen.

Nordenham, 15.07.2003

I\ABurgermelster

|, Stadtdirektor




