Anlage

zur 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Norden-
ham (Fldche im Gewerbegebiet ndérdl. der K 190/Grofensieler
Strafe, westlich des Mittelweges)

Erl3duterungsbericht

zur 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Norden-
ham (Fldche im Gewerbegebiet ndrdl. der K 190/Grofensieler
Strafe, westlich des Mittelweges)

I. Bereich der Fladchennutzungsplanidnderung

Der Bereich der Flachennutzungsplandnderung erfaft eine
Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 36
(Gebiet ndrdlich der K 190/GrofBensieler Strafe, westlich
des Mittelweges) und schlieft folgende Flurstiicke ein:

8/2, 8/3, 8/5 tlw., 8/17, 8/19, 8/20, 8/21, 8/22, 8/23,
8/24 der Flur 10 der Gemarkung Abbehausen.

Die Flache ist in der Planzeichnung besonders gekenn-
zeichnet worden.

In dem bisher im Fl&chennutzungsplan dargestellten Ge-
werbegebiet soll fiir diesen Bereich ein Sondergebiet
"MOobeleinzelhandel" mit einer Flichengrdfe von ca. 3,3

ha ausgewiesen werden.




IT.

Ziele und Zweck der Flichennutzungsplandnderung

Im Flichennutzungsplan der Stadt Nordenham ist in einem
Bereich ndrdlich der K 190/Grofensieler Strafe zwischen
B 212 und Mittelweg eine Fliche zur Grofe von ca. 10 ha
als Gewerbegebiet dargestellt worden. Aus der Darstel-
lung im Flichennutzungsplan wurde der Bebauungsplan 36

fiir ein Gebiet von ca. 8,53 ha entwickelt.

In der Folge haben sich hier mittelstdndische Betriebe,
ein Landhandel sowie ein M&belmarkt, angesiedelt. Die
Entwicklung dieses M8belmarktes zu einem groffldchigen
Einzelhandelsbetrieb liegt im Interesse der stddtebau-
lichen Entwicklung der Stadt Nordenham und entspricht
seiner zentraldrtlichen Bedeutung als Mittelzentrum.
Die Entwicklungsméglichkeit ist planungsrechtlich je-
doch nur durch eine Anderung des Flachennutzungsplanes
mit der Ausweisung eines Sondergebietes "Mobeleinzel-
handel" und einer parallel laufenden entsprechenden An-
derung des Bebauungsplanes m8glich. Der Beschluf des
Rates, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu

schaffen, geht dabei von folgenden Uberlegungen aus:

1. M8gliche Umweltauswirkungen durch Emissionen

Das Gewerbegebiet in Grofensiel liegt im Aufenbe-
reich in Stadtrandlage. Zusammenhdngende Wohngebiete
befinden sich erst in einer Entfernung von ca.
400,00 m.

Von einem Sondergebiet mit der Fachbezogenheit
"M6bel" gehen keine erheblichen Beldstigungen durch

Ldrm aus.




Es wird davon ausgegangen, daf der zu erwartende
Kundenverkehr mit Pkw sowie der betriebsbezogene
Lkw-Verkehr im Rahmen der im benachbarten Gewerbege-
biet zuldssigen Stérgrade nach BauNVO liegen und so-
mit die zuldssigen Orientierungswerte fiir Larm in

den benachbarten Wohngebieten nicht erreicht werden.

Die auperhalb des Gewerbegebietes liegenden Einzel-
gebdude im westlichen Bereich der Grofiensieler Stra-
Be haben von der Nutzung her Mischgebiets-Charakter
(drei Handwerksbetriebe, drei Wohngebdude). Insofern

wird das Abstufungsgebot eingehalten.

Verkehr und infrastrukturelle Ausstattung

Das Gewerbegebiet (und somit auch ein zukiinftiges
Sondergebiet) wird erschlossen iiber die Grofensieler
Strafe - K 190 - und durch innere Erschliefung iiber
eine o6ffentliche grofziigig bemessene Versorgungs-
strape mit Wendeplatz. Der Anschluf der K 190 an den
Fernverkehr (B 212) erfolgt auf kurzem Wege (700 m),

ohne daB Wohngebiete durchfahren werden miissen.

Die durch die Fachbezogenheit des geplanten Sonder-
gebietes zu erwartende mapvolle Mehrbelastung kann
die Grofensieler Strafe aufgrund ihrer Abmessungen

und Ausstattung durchaus aufnehmen.

Das Gewerbegebiet ist im iibrigen mit Ver- und Ent-
sorgungsanlagen so ausgestattet, um den Belastungen

durch das geplante Sondergebiet gerecht zu werden.




Nahversorgqung der Bevdlkerung im Einzugsbereich des

geplanten Sondergebietes

Durch die Fachbezogenheit "M&bel" und durch die Sor-
timentsbeschrdnkung (die geplante Sortimentsbe-
schridnkung im Bebauungsplan) ist die Nahversorgung
der Bevdlkerung nicht gefdhrdet, da Kaufkraft aus
den Einzelhandelsbetrieben mit Giitern des tédglichen
Bedarfs im Raume Grofensiel und Abbehausen nicht ab-

gezogen wird.

Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Stadt-

zentrum

Bei der Festsetzung des geplanten Sondergebietes ist
neben den Zielen der Raumordnung und den Grundsétzen
des § 1 Absatz 5 und 6 BauGB auch zu beachten, ob

die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche beein-

trdchtigt wird.

Die Sanierungsmafnahme im Stadtzentrum hat unter an-
derem zum Ziel, die "Verbesserung der Einkaufsmog-
lichkeiten" durch Schaffung eines leistungsfdhigen
Einkaufszentrums zu erreichen.

Um dieses Ziel zu erreichen, sind bereits erhebliche
Aufwendungen der Sffentlichen Hand und privater In-
vestoren erfolgt.

Die Voraussetzungen hierzu sind auch durch umfang-
reiche Erschliefungsmafnahmen und MapBnahmen zur Er-

héhung des Freizeitwertes getroffen worden.




Die Bemiihungen haben zum Ziel, vornehmlich kleinere
Einzelhandelsbetriebe anzusiedeln, um dadurch ein

vielschichtiges Warensortiment anzubieten, nicht zu-
letzt einer Attraktivitdtssteigerung des Einkaufsbe-

reiches gerecht zu werden.

Die zus#dtzliche Ansiedlung grofflédchiger Handelsbe-
triebe in der Art eines traditionellen Mé&belmarktes
mit schmalem Warensortiment, jedoch grofem Fldchen-
bedarf, wobei die Kunden auf den Transport sperriger
Giiter angewiesen sind, gehoért typischerweise nicht

in die Innenstadt.

Durch die Ausweisung eines fachbezogenen Sonderge-
bietes am Stadtrand werden somit ausgeglichene Ver-
sorgungsstrukturen nicht beeintridchtigt. Ein Abzug
von Kaufkraft aus dem Stadtzentrum und die damit
verbundenen negativen Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich sind jedoch zu erwarten, wenn im
Sondergebiet "Mdbel" ein ins Gewicht fallendes Rand-

sortiment angeboten wird.

Das allgemeine Maff der baulichen Nutzung wird gegen-
iiber dem Gewerbegebiet herabgesetzt, soO dap eine ge-

ringere Versiegelung des Geldndes zu erwarten ist.

Aufgrund der vorgenannten {iberlegungen und den daraus
resultierenden Mafnahmen hat der Rat dem Entwurf zur
Ausweisung eines Sondergebietes "M&beleinzelhandel"

zugestimmt.
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Raumordnerische Beurteilung der Ausweisung eines grof-

flichigen Handelsbetriebes "M&beleinzelhandel"

Die Stadt Nordenham ist Mittelzentrum im Sinne des
Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen und hat
somit auch Versorgungsaufgaben von Gemeinden nachran-
giger zentraldrtlicher Bedeutung zu erfiillen. In Nor-
denham sind daher zentrale Einrichtungen zur Deckung

des gehobenen Bedarfs bereitzustellen.

Folgende Sondergebiete fiir Einkaufszentren sind im
Stadtgebiet, und zwar im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 53 (8stlich der B 212 im nérdlichen
Randgebiet des Stadtteiles Atens) festgesetzt worden:

1. Sondergebiet 1 "Einkaufszentrum"
bebaut mit Einkaufszentrum und Baumarkt (keine
M&bel)
bebaute Grundfldche ca. 7.500 gm

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen im B-Plan

besteht keine Erweiterungsmdglichkeit.

2. Sondergebiet 2 "Einkaufszentrum"
bebaut mit einem M6belmarkt
bebaute Grundfl&dche ca. 3.850 gm
Lebensmittel sind nicht zuldssig

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen im Bebau-
ungsplan besteht eine Erweiterungsmdglichkeit um
ca. 2.300,00 gm.

Freie Fldchen fiir die Ansiedlung weiterer Betriebe

stehen in diesen Sondergebieten nicht mehr zur Verfii-

gung.




Entsprechend der in § 13 NROG getroffenen Bestimmung
hat die Stadt der oberen Landesplanungsbeh&rde iiber
die untere Landesplanungsbehdrde ihre Ulberlegungen zur
Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebes zu einem
Grofprojekt bekanntzugeben. Die obere Landesplanungs-
behérde priift, ob Umfang und Zweckbestimmung eines
gropflichigen Einzelhandelsbetriebes der zentraldrtli-
chen Bedeutung entspricht und ob ausgeglichene Versor-

gungsstrukturen wesentlich beeintrdchtigt werden.

Die obere Landesplanungsbehdrde hat zu der geplanten
Erweiterung des Einzelhandelsbetriebes fiir MSbel zu

einem Grofprojekt folgende Beurteilung vorgenommen:

Nach raumordnerischer Uberpriifung wird festgestellt,
dap das Projekt vom Umfang und von der Zweckbestimmung
her der zentralen Bedeutung der Stadt Nordenham ent-
spricht. Auch werden ausgeglichene Versorgungsstruktu-
ren benachbarter zentraler Orte nicht wesentlich be-
eintrachtigt. Damit steht das Einzelhandels-Grofipro-
jekt nicht den Grundsdtzen und Zielen der Raumordnung

und Landesplanung entgegen.
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Erschliefung, Ver- und Entsorgung

Der Geltungsbereich der Fldchennutzungsplandnderung
liegt unmittelbar an der K 190, die wiederum ca. 700 m
weiter westlich in die B 212 einmiindet. Somit liegt das
Gebiet sehr giinstig zum i{iberdrtlichen Verkehrsnetz;
aber auch die innerértlichen Verbindungen sind einmal
durch die Lage zur B 212 und zum anderen durch die in
ca. 400 m Entfernung einmiindende Westtangente (Mittel-

weg) als sehr giinstig zu bezeichnen.

Die Versorgung des Gebietes durch Schwertransporte von
aupen her erfolgt somit, ohne daf der engere Stadtbe-
reich beriihrt wird. Die unmittelbare Ndhe des Hafens in

Grofensiel ist ebenfalls positiv zu bewerten.

Die Erschliefung des geplanten Sondergebietes mit Zu-
fahrt fiir die Pkw der Kunden ist von der Grofensieler
Strafe (K 190) vorgesehen. Dies bedingt eine Verlegung
der Ortsdurchfahrtsgrenze bis etwa in HShe des Butja-
dinger Zuwisserungskanals. Die Zu- und Abfahrt zum Son-
dergebiet fiir den Lkw-Verkehr erfoigt iliber die ausge-
baute Erschliefungsstrafe (Nordseestrafe) des Gewerbe-
gebietes, ebenfalls die Abfahrt fiir Pkw.

Die ndchste Haltestelle der Nahverkehrsverbindungen be-
findet sich in ca. 500 m Entfernung von der Einmiindung
der Nordseestrafe in die Grofensieler Strafe. Die Ein-
richtung einer Haltestelle vor dem Sondergebiet an der

Grofensieler Strafe wird angestrebt.

Die Versorgung des Baugebietes mit Wasser, Gas und
elektrischem Strom erfolgt durch das ortliche Netz der

Versorgungsunternehmen.

Die Sicherstellung des Brandschutzes wird durch Unter-

flurhydranten geregelt.




Die Entwédsserung des Gebietes erfolgt nach dem Trennsy-
stem. Das Schmutzwasser gelangt iiber ein Pumpwerk mit

Druckleitung in die vorhandene stidtische Kanalisation.
Die Oberfldchenentwdsserung hat Vorflut in das Abbehau-

ser Sieltief.

Die vorhandenen das Bebauungsplangebiet umschliefenden
Grdben sowie die Griben im Randbereich der Baugrund-
stiicke sind als offene Wasserziige festzusetzen. Sie
sollen zur Entwdsserung der Baugrundstiicke mit herange-
zogen werden. Fiir die zu verfiillenden Grdben im Bereich
der Baugrundstiicke sind aus 6kologischen Griinden Aus-

gleichsmafnahmen festzusetzen.

Naturschutz und Landschaftspflege

Durch die Darstellung im Flachennutzungsplan vom 27.03.
1980 und die Festsetzungen des rechtskridftigen Bebau-
ungsplanes vom 03.11.1978 ist eine gewerbliche Nutzung
im Geltungsbereich bestimmt worden. Die bis dahin land-
wirtschaftlich genutzten Flichen sind durch den Vollzug
der Planung (Bebauung und Erschliefung) dieser Nutzung
béreits teilweise zugefiihrt worden. Fiir die restlichen,
bisher landwirtschaftlichen genutzten, Fl&dchen ist ein
Eingriff in den Naturhaushalt durch den Vollzug des ge-
dnderten Bebauungsplanes noch zu erwarten.

Hinweise fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes:

Zur besseren Einfiigung des Gewerbegebietes und Sonder-
gebietes in die Landschaft sollen die bisherigen Fest-
setzungen zur Anpflanzung von Biumen und Striuchern _
durch die Festsetzung "Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung der Landschaft" ergdnzt werden.




VI.

- 10 -

Die festgesetzten offenen Wasserziige erhalten diese
Festsetzung ebenfalls, und zwar in dem Umfang einer fiir
die Aufhebung von Grdben erforderlichen Ausgleichsmaf-
nahme sowie die erforderlichen Hinweise in der Begriin-

dung.

Randfldchen zwischen den Gebduden und Grundstiicksgren-
zen (auch Stellplatzfldchen) sollen durch textliche
Festsetzung anteilmdfig in einem bestimmten Umfang ei-
ner Bepflanzung mit heimischen standortgerechten Baum-
und Straucharten zugefiihrt werden. Die Durchfiihrung der
Mapnahmen im Gewerbe-/Sondergebiet soll méglichst nach

einem Griinordnungsplan durchgefiihrt werden.

Grundlagen der Flachennutzungsplanidnderung

Der Flachennutzungsplan soll aufgrund des § 1 Absatz 3
des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung v. 08.12.86
(Bundesgeéetzblatt -BGBl.- I Seite 2253) und des § 40
der Niedersdchsischen Gemeindeordnung (NGO) in der Fas-
sung vom 22.06.1982 (Niedersdchsisches Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt -Nds. GVBl.- Seite 229), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 13.10.1986 (Nds. GVBl. S. 323), gean-

dert werden.

Die Darstellungen im gednderten Fldchennutzungsplan
stiitzen sich auf den § 5 BauGB unter Zugrundelegung des
in § 1 aufgezeigten Leitbildes iiber die Aufstellung von
Bauleitpldnen sowie auf die Bestimmungen der Neufas-
sungen der Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990 (BGBl.
I Seite 132).




- 11 -

Die Anderungsunterlagen bestehen aus der Planzeichnung

und dieser Erlduterung. Sie sind aus dem Flachennut-
zungsplan der Stadt Nordenham vom 27.03.1981 abgelei-
tet. Dieser Flachennutzungsplan ist neben der Anderung
vom 30.08.1986 weiterhin mafgebend. Entgegenstehende
Darstellungen treten durch die Plandnderung aufer

Kraft.
VIiI. Planunterlage
Als Planunterlage ist eine Karte im Mafstab 1 : 5.000
verwendet worden, Ubersichtsplan i. M. 1 : 10.000.
VIII. Verfahrensablauf

a) Das Verfahren nach § 4 (1) BauGB, d. h. Beteili-
gung der Behdrden und Stellen, die Tréager o6ffent-
licher Belange sind und von der Planung beriihrt
werden, wurde in der Zeit vom 01.09.1989 bis zum
13.10.1989 durchgefiihrt.

b) Die frithzeitige Beteiligung der Biirger an der Pla-
nung (§ 3 (1) BauGB) fand in der Zeit vom 09.10.89
bis 13.10.1989 in den Dienstrdumen des Hochbau- u.
Planungsamtes statt. Die Anderungsabsichten wurden
6ffentlich dargelegt. Es wurde Gelegenheit zur

AuBerung und Erdrterung gegeben.

c) Die erste 8ffentliche Auslegung des Flachennut-
zungsplandnderungsentwurfes nebst Entwurf des Er-
liuterungsberichtes fand in der Zeit vom 13.11.89
bis 15.12.89 statt.
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Den von der Stadt Bremerhaven vorgetragenen Beden-
ken gegen das geplante Maf der baulichen Nutzung
im Sondergebiet fiir den M8beleinzelhandel mit ei-

ner Geschopfldchenzahl von 1,0 wurde stattgegeben.

Der Rat der Stadt beschlieft nach erneuter Abwid-
gung unter Einbeziehung der gednderten Beurtei-
lung durch die Landesplanungsbehrde und die Ol-
denburgische Industrie- und Handelskammer die max.

Geschoffldche auf 20.000 gm zu begrenzen.

Der entsprechend angepafte Entwurf des gednderten
Flachennutzungsplanes nebst Entwurf des Erldute-
rungsberichtes wurde erneut vom 19.11.1991 bis
21.12.1990 6ffentlich ausgelegt. Wiahrend dieser
Zeit sind weder aus der Offentlichkeit noch sei-
tens der beteiligten Trédger Sffentlicher Belange

Bedenken oder Anregungen vorgebracht worden.

e) Am 14.02.91 hat der Rat der Stadt die 6. Anderung

des Fldchennutzungsplanes sowie diesen Erliute-

rungsbericht beschlossen.

Nordenham, 14.02.1991

iinzberg

Biirgermeister

Hat vorgelegen
Oldenburg, den ......veeencnes
Bez. Reg. Weser-Ems
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Stadtdirektor




