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l. ZIEL UND ZWECK DER PLANANDERUNG

Das Ziel der Stadt Nordenham ist es, den vorhandenen Einzelhandelsbetrieb - Baustoffhandel mit
Baumarkt - an dem Standort zu sichern und eine Erweiterung zu erméglichen. Wesentlicher Zweck der
16. Anderung des Flachennutzungsplanes ist somit die geanderte Darstellung als ‘sonstiges
Sondergebiet’ mit der Zweckbestimmung ‘Bau- und Gartenmarkt’ entsprechend der stadtebaulichen
Entwicklungsabsichten der Stadt Nordenham planungsrechtlich zu sichern.

il. RAHMENBEDINGUNGEN
1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir die 16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Nordenham sind das
Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO -), die Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 -) und § 40 der
Niedersachsischen Gemeindeordnung, jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

2. Geltungsbereich der Anderung/bestehende Rechtsverhiltnisse

Der Geltungsbereich der 16. Anderung des Flachennutzungsplanes wird nordwestlich durch die
Oldenburger Strafle und sudostlich durch das Gewasser Ill. Ordnung ‘Alte Gate' begrenzt. Im
Nordosten wird der Geltungsbereich durch die Flursticksgrenze des Flurstiickes Nr. 2/1 der Flur 17
der Gemarkung Nordenham und im Sudwesten durch die Flursticksgrenze des Flurstlicksgrenze des
Flurstiickes Nr. 79 der Flur 17 der Gemarkung Nordenham gebildet.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches dieser Flachennutzungsplananderung ist der
Planzeichnung zu entnehmen; die Lage im Stadtgebiet ist im Ubersichtsplan auf der Planzeichnung
besonders hervorgehoben.

Fuar die Stadt Nordenham besteht seit Februar 1981 ein rechtsgultiger Flachennutzungsplan.
Der Anderungsbereich wird im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan als ‘Flache fur die Landwirtschaft

dargestellt.
Fur die an das Plangebiet angrenzenden Flachen stellt der Fidchennutzungsplan der Stadt Nordenham
nordwestlich und sudostlich "Grinflache" sowie nordéstlich und sudwestlich “Flache fur

Landwirtschaft" dar.

3. Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

Der Anderungsbereich ist dem Siedlungsgebiet der Stadt Nordenham zuzurechnen.

Die Stadt Nordenham gehort zum Landkreis Wesermarsch.

3.1 Raumordnerische Belange

Das Bebauungsplangebiet ist dem Siedlungsbereich der Stadt Nordenham zuzurechnen.
Die Stadt Nordenham gehort zum Landkreis Wesermarsch.

Der Landkreis Wesermarsch hat eine raumordnerische Beurteilung erstellt und ist zu folgendem
Ergebnis gekommen:
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Der Landkreis Wesermarsch befindet sich derzeit im Aufstellungsverfahren zum regionalen
Raumordnungsprogramm (RROP), so dall ein rechtskraftiger Bezug zu den Zielen der regionalen
Raumordnung nicht vorliegt. Die gemeindlichen Planungen unterliegen daher der Abstimmung mit den
Aussagen des Landesraumordnungsprogrammes (LROP).

Laut LROP Niedersachsen - Teil ll, haben Umfang und Zweckbestimmung von Einzelhandelsprojekten
der jeweiligen Stufe der Zentralen Orte zu entsprechen. Ausgeglichene Versorgungsstrukturen dirfen
durch solche Projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

GemaRl der verbindlichen zeichnerischen Darstellung ist die Stadt Nordenham einerseits als
Mittelzentrum fur den Landkreis Wesermarsch festgelegt, andererseits gehort sie zum Ordnungsraum
Bremerhaven mit der besonderen raumordnerischen Aufgabe zur Durchfihrung von Maflnahmen, die
dazu beitragen, diese Raume in ihrer Leistungsfahigkeit zu erhalten. Es wird im Grundsatz darauf
hingewiesen, daR die vorhandene Arbeitsstatten im produzierenden Gewerbe sowie in 6ffentlichen und
privaten Dienstleistungsbereichen zu sichern, zu entwickeln und durch neue zu ergénzen sind. Daher
steht der Bebauungsplan zur Standortsicherung und Entwicklung eines EinzelhandelsgroRprojektes
grundséatzlich nicht im Widerspruch zu den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung. Die planerische
Sicherung des standortgebundenen Einzelhandels ist im Sinne der Raumordnung durchaus eine
MaRnahme, die ein Mittelzentrum wie Nordenham als Wirtschafts- und Dienstleistungszentrum im
Ordnungsraum starkt und verbessert.

Das Plangebiet zur planungsrechtlichen Sicherung und Erweiterung des standortbezogenen
Einzelhandelsobjektes befindet sich verkehrsstrukturell in westlicher Randlage der Stadt Nordenham.
Die verkehrliche Anbindung ist direkt angrenzend uber die Oldenburger Strake (ehemals B 212) an
das Uberortliche Verkehrsnetz ausreichend gewabhrleistet. Die innere Anbindung an das Stadtzentrum
erfolgt ebenfalls tber die Oldenburger Strafle. Die verkehrsstrukturellen Rahmenbedingungen lassen
erkennen, daR der zu erwartende Ver-/Entsorgungsverkehr des Einzelhandelsstandortes
ausschlieBlich uber die gut ausgebaute B 212 erfolgt, der engere Stadtbereich sowie angrenzende
Wohngebiete werden nicht nennenswert berthrt. Eine wesentliche Behinderung durch den
Versorgungs- und Kundengeschéaftsverkehr ist daher insgesamt nicht zu erwarten.

Sowohl aus Sicht der Raumordnung als auch des Stadtebaus wird die Planung begridt, da es sich bei
diesem Standort des Einzelhandelsobjektes um eine bereits traditionelle, gewerblich genutzte Flache
(ehemalige Ziegelei mit einer Umnutzung zum Baustoffhandel mit Baumarkt) handelt, die Ober eine
bauleitplanerische Regelung einerseits planungsrechtlich einer stadtebaulichen Ordnung zugefiihrt
wird und dariiber hinaus im Rahmen einer angemessenen stadtebaulichen und raumordnerischen
Vertraglichkeit standortbezogen Erweiterungsflachen planungsrechtlich abschlieRend festlegt.

Aus planungsrechtlicher Sicht wird daher auch eine mégliche unzulassige bauleitplanerische Einzelfall-
planung im Sinne des BauGB nicht erkannt, da hier ein bereits standortgebundener gewerblicher
Betrieb neben dem Bestandsschutz auch bereits jetzt schon eine angemessene
Erweiterungsmoglichkeit tiber § 35 Abs. 4 Nr. 6 BauGB geniel3t und tber die Bauleitplanung lediglich -
und wiinschenswert - die Einbindung in eine stadtebauliche Ordnung i.S. d. § 1 Abs. 5 BauGB erfahrt.

Eine weitere Flachenarrondierung Uber das derzeit geplante Sondergebiet hinaus ist im tbrigen aus
planungsrechtlicher Sicht derzeit nicht erkennbar, zumal der F-Plan als 6ffentlicher Belang diesen
moglichen Absichten/Anspriichen entgegensteht.

Bei dem standortbezogenen Einzelhandelsobjekt handelt es sich um einen Baumarkt mit einer
geplanten Bruttogeschof¥flache von rund 1.640 gm, davon entfallen 702 gm VKF auf den Baumarkt
und 534 gm auf die Ausstellungsflache. In der raumordnerischen und stadtebaulichen Beurteilung sind
demnach 1.236 gm VKF (begehbare VKF) anzusetzen.
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Raumordnerische Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO (negative Auswirkungen auf die Versor-
gungsstruktur) sind i. d. R. dann anzumerken, wenn die anzurechnende Gescholflache des jeweils zu
beurteilenden Einzelhandelsbetriebes 1.200 qm Uberschreitet. Da es sich bauordnungsrechtlich um
eine Vermutungsgrenze handelt und Auswirkungen auf den Raum auch bei einer geringeren
Quadratmeterzahl in Einzelfallen denkbar sind, wurde die Regelvermutungsgrenze auf 2/3 von 1.200
gm festgesetzt, d.h., anzurechnen und raumordnerisch zu beurteilen sind EHP in der Gréflenordnung
von oberhalb 900 gm VKF.

Die Festlegung der Funktionsbereiche des planerisch zu sichernden Baumarktes macht deutlich, daf}
bei Zusammenfassung von Baumarkt und Ausstellungsflache eine begehbare VKF von 1.236 gm
vorliegt, wobei allerdings die reine VKF lediglich mit 702 gm geplant ist.

Aus raumordnerischer Sicht ist hinsichtlich der Beurteilung der rdumlichen Auswirkungen der
geplanten VKF in der Kasuistik zur Flachenausweisung, Sortiment, Angebot und méglicher Auslésung
zusatzlicher Verkehr nach Betrachtung des jeweiligen Einzelfalles differenziert vorzugehen.

Die BLP als auch die RO vertritt die Auffassung, daf® aufgrund des hohen Stellflachenbedarfs
(Ausstellung der Bauprodukte - hier Baustoffe und Bauteile) einerseits die begehbare VKF insgesamt
die anzusetzende Beurteilungsgrole verandert, da eine Erhéhung des Stellflachenbedarfs
zwangslaufig nicht gleichzeitig eine Hoherfrequentierung des Kundengeschéfts- und der Ver- und
Entsorgungsverkehrs auslést.

Unter  Beriicksichtigung der anzusetzenden und raumordnerisch zu  beurteilenden
Regelvermutungsgrenze von 900 gm VKF in Relation zur tatsachlich geplanten VKF von 702 gm VKF
ergeben sich aus RO-Sicht noch erkennbare VKF-Puffer, die der begehbaren VKF des
Ausstellungsbereiches zugeschlagen werden kénnen, ohne daR ein rechnerisches Uberschreiten der
Regelvermutungsgrenze zu erkennen ist.

Aus Sicht der Raumordnung werden insgesamt daher keine Auswirkungen auf den Raumi. S. d. § 11
Abs. 3 BauNVO angenommen, so daR auch eine Mitteilungspflicht gem. § 16 NROG mit
Bauantragstellung an die zustandige obere Landesplanungsbehérde a. m. S. nicht erforderlich ist.

Die in der bauleitplanerischen Praxis - insbesondere in der Flachennutzungsplanung - dbliche
Standortvariantenuntersuchung hat aus raumordnerischer Sicht als auch in der stadtebaulichen
Betrachtung/Beurteilung keinen prioritdren Charakter, da hier im Grundsatz nicht auf der sogenannten
Jfreien Wiese" geplant und gebaut wird.

Der Standort des planerisch zu sichernden Einzelhandelsobjektes ist bereits durch eine traditionelle
gewerbliche Flache belegt, die in der Vergangenheit bereits im Rahmen eines bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahrens hinsichtlich der Abwagung der 6ffentlich-rechtlichen mit den privaten Belan-
gen hinreichend abgeprift wurde. Es sei bemerkt, dall aus raumordnerischer als auch aus stadtebauli-
cher Sicht hier die planerische Sicherung des alten Standortes insofern von hoher Bedeutung ist, da
damit insgesamt auch eine derzeit mdgliche Betriebserweiterung unter Anwendung des § 35 Abs. 4 Nr.
6 BauGB einen Rechtsanspruch auf Genehmigung hatte (sukzessive bauliche Erweiterung), und von
daher im Rahmen der Bauleitplanung eine geordnete stadtebauliche Entwicklung i. S. d. § 1 Abs. 5
und Abs. 4 BauGB eine Einschrankung der zuléssigen VKF sicherstellt.

Die {iber die vorgelegten Bauleitplane beabsichtigte Errichtung eines Einzelhandelsobjektes ist im
Grundsatz eine planerische Sicherstellung eines bereits ortsansassigen Betriebes mit der Maglichkeit
einer angemessenen Betriebserweiterung. Von daher wird auch aus raumordnerischer und
stadtebaulicher Sicht ein grundlegender Eingriff in die 6rtliche Versorgungsstruktur nicht angenommen.
Die vorgenannte Betriebsgréfie entspricht der heute tblichen Betriebsgréfie von EHP. Der Trend zur
Vergréfierung der VKF Quadratmeter ist eine gesamtbetriebsstrukturelle Entwicklung, die in engem
Zusammenhang mit den Kundenwiinschen und Anspriuchen einerseits und der ambienten Darbietung
des Warenangebotes steht.
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Der geplante Standort wird aus Sicht der Raumordnung nicht als ein in Konkurrenz stehendes EHP an-
gesehen, so dall ein Kaufkraftabflu@ aus den Innenstadtbereichen als auch eine Verlegung von
Kauferstrémen nicht zu erwarten ist. In der Summe der bereits bestehenden EHP mit quasi gleichem
Sortimentsangebot (Bau- und Hobbymarkt - Gartencenter in Atens, Baumarkt Thaden) ist eine
negative Wechselwirkung der Wettbewerbsbedingungen der Betriebe untereinander nicht erkennbar.

Raumordnerische Feststellung:

Aus Sicht der unteren Landesplanungsbehérde sind keine raumordnerischen Auswirkungen i. S. d. §
11 Abs. 3 BauNVO (negative Auswirkungen auf die Versorgungsinfrastruktur) zu erkennen.

Das geplante Vorhaben entspricht vom Umfang und von der Zweckbestimmung her der mittelzentralen
Bedeutung der Stadt Nordenham. Ausgeglichene Versorgungsstrukturen auch benachbarter zentraler
Standorte werden nicht wesentlich beeinflult (vgl. LROP 1994 C 1.3.03). Die uberértliche
verkehrsinfrastrukturelle Anbindung wird als guinstig angesehen.

Negative Auswirkungen auf die regionale Versorgungsstruktur sind nicht zu erwarten.

Das geplante Vorhaben weist einen positiven Struktureffekt fur die Stadt Nordenham auf. Mit dem Vor-
haben werden zusatzliche Arbeitsplatze gebunden. Die Lage des Einzelhandelsobjektes auch
hinsichtlich der uberértlichen Einbindung ist stadtstrukturell gunstig gelegen. Die Begrenzung des
Warensortiments durch die bauleitplanerische/textliche Festsetzung erflllt durchaus eine
Erganzungsfunktion gegenuber dem Warenangebot des nahegelegenen Stadtzentrums.

Aus Sicht der Raumordnung des Landkreises wird die Ansiedlung des o. a. Einzethandelsobjektes
Uber die bauleitplanerische Standortsicherung insgesamt als positiv beurteilt.

. ORTLICHE GEGEBENHEITEN

1. Siedlungs, Nutzungs- und Bebauungsstruktur

Der ca. 2,37 ha groe Anderungsbereich liegt in ca. 1,8 km Entfernung am Rande des Zentrums der
Stadt Nordenham. Norddstlich und stdwestlich grenzen direkt landwirtschaftliche Nutzflachen an das
Planungsgebiet an. Nordwestlich wird der Anderungsbereich durch die Oldenburger StraRe -
ehemalige Bundesstralle B 212 - begrenzt. Direkt an die Oldenburger Stralle anschlielend befinden
sich ebenfalls landwirtschaftliche Nutzflichen. Sudéstlich wird der Geltungsbereich durch das
Gewasser [ll. Ordnung ‘'Alte Gate' begrenzt.

Nordlich des Anderungsbereiches ist in ca. 250 m Entfernung ein Umspannwerk gelegen. Sudlich des
Umspannungswerkes in ca. 150 m Entfernung vom Plangebiet werden alte Fabrikhallen z. Zt. durch
den CVJM als Werkstatten genutzt. In dem gleichen Siedlungsbereich direkt an der Oldenburger
Strafle gelegen befindet sich ein Aussiedlerwohnheim in ca. 220 m Entfernung.

Der vorhandene Baustoffhandel mit Baumarkt wurde auf dem Gelénde einer alten Ziegelei errichtet
und nutzt die ehemaligen Ziegeleigeb&ude. Der Anderungsbereich stellt somit einen traditionell,
gewerblich genutzten Standort dar.

2. Vorhandene Verkehrswege

Das Bebauungsplangebiet befindet sich direkt angrenzend an der Oldenburger StraRe. Die
Oldenburger Stralle war ehemals die BundesstraBe B 212 und wurde nach dem Bau der
UmgehungsstralRe zur Stadtstrale zurtickgestuft.
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3. Natur und Landschaft

Mit Verwirklichung der dargestellten Nutzung eines sonstigen Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ‘Bau- und Gartenmarkt’ werden Gestalt und Nutzung von Grundflachen veréndert
und es gelten die MaRgaben der Eingriffsregelung gemaf § 8a bis ¢ BNatSchG.

Entsprechend sind die Belange von Natur und Landschaft bei der Planung zu berlcksichtigen.

3.1 Bestandssituation und Bewertung

3.11 Naturraumliche Grundlagen

Der Landschafisrahmenplan des Landkreises Wesermarsch? ordnet das Gebiet der
Landschaftseinheit ,Stadlander Marsch* zu.
Es stehen tberwiegend schluffige Tone und Tone der Brackmarsch an?.

Die Grundwasserneubildungsrate ist gering (< 100 mm/a), das Schutzpotential der Grundwasserlber-
deckung hoch. Eine nattrliche Vorflut ist in diesem Bereich der Marsch nicht gegeben3.

Die Zu- und Entwasserung erfolgt tiber Kanéle, Siele und Graben.

Far den ostlich gelegenen ,Entwasserungskanal* werden Cloridgehalte von 2.000 bis 5.000 mg/l
angegeben. Der ,Entwasserungskanal® wird der Guteklasse Il (stark verschmutzt) zugeordnet4.

3.1.2 Ergidnzungen aus ortlicher Sicht

Boden

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes stand vormals eine Ziegelei. Die umgebenden Flachen sind
ausgetont.

Das Plangebiet ist besonders im sudlichen Teilbereich durch Bauschutt aufgetragen, so dal sich zu
den umgebenden Freiflachen ein Gelandeabfall von insgesamt ca. 2 m bis 2,5 m ergibt.

Jenseits der Bundesstrafie ist das Geldnde durch eine ehemalige Hausmulldeponie erhéht.

Wasser
Das Plangebiet entwassert in die Grundstlcksseitengraben bzw. in die ,Alte Gate" und von dort in den
.Entwasserungsgraben”. Weitere Wasserdaten liegen fur das Plangebiet nicht vor.

Biotoptypen und Nutzungen

Im Anhang (Anlage 1) ist der derzeitige Bestand aufgezeigt:

Das Plangebiet wird von einem Einzelhandel/Baumarkt genutzt. Hier stehen einzelne Geb&ude und
Lagerschuppen. Die Betriebsflache ist ca. zu 1/3 durch Geb&ude und Lagerplatz versiegelt.

Die sudwestliche Teilflache stellt sich als Grunlandflache dar und wird intensiv beweidet (GW). Die
Grasnarbe ist (berwiegend kurzgefressen. Es kommen fragmentarisch Arten der Weidelgras-
Weiltklee-Weiden vor.

In den randlichen Boschungsbereichen entwickeln sich Gehélzstrukturen aus standortheimischen
Arten wie Esche, Holunder, Weide, WeilRdorn und Ahorn.

Zum nordostlichen Rand ist das Plangebiet dicht mit Eschen bestanden.

Der Unterwuchs wird bereichsweise von Brennessel bestimmt. Am Béschungsrand zum Gewé&sser
JAlte Gate" kommt Schilfréhricht hoch.

Landkreis Wesermarsch: Landschaftsrahmenplan 1892
Bodenkundlich-geologische Karte der Marschgebiete, 1 : 25.000
ebenda

Staatl. Amt flir Wasser und Abfall Brake:Gewaéssergiitebericht 1994

WD =
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Die 6stliche unversiegelte Flache stellt sich als gras- und staudenreiche Ruderalflur dar. Stellenweise
nehmen Brennessel und Réhricht hohere Deckungsgrade ein. Brombeere bzw. Weidengehdlze breiten
sich aus und entwickeln sich zu dichtem Strauchwerk.

Die nordostliche Teilflache zwischen B 212 und Schuppen ist u. a. mit zahlreichen, z. T. alten
Ahornbaumen, mit einigen sehr alte Obstbdumen und mit alten Eschen bestanden.

Fauna

Die unbebaute nordéstlich Flache kann aufgrund der vielfaltigen Vegetationsstruktur und der z. T. sehr
alten Geholze Lebensraumqualitaten fir zahlreiche Tierarten, insbesondere fur Insekten, bieten. Auch
kénnen Gebuschvégel vorkommen.

Die sudlich gelegenen Griinlandflachen werden vom Kiebitz als Lebensraum genutzt.

Weitere faunistische Daten liegen fur den Planbereich nicht vor.

Biotopverbund

Der nordliche, ruderal gepragte unversiegelte Teilbereich stellt einen kleinflachigen Riickzugsort fur
Arten und Lebensgemeinschaften innerhalb der ansonsten intensiv genutzten Umgebung dar.

Die angrenzende Gate und der Entwasserungskanal sind als Vernetzungspfade fur limnisch
gebundene Arten interessant.

Ansonsten ist das Plangebiet aufgrund der intensiven Nutzung von geringer Bedeutung im 6rtlichen
Biotopverbund.

Landschaftsbild:
Das Plangebiet wird von der B 212 aus wahrgenommen. Ostlich des Entwasserungskanals schlief3t

eine neuere Wohnsiedlung an. Der Kanal wird von Paddlern und Anglern genutzt.

Das Plangebiet und der Baumarkt sind nach Norden durch die dichte Gehdlzstruktur optimal
eingegrint. Die sudlichen und 6stliche Grundsticksrander sind weniger dicht mit B&aumen und
Strauchern bestanden, so daf} die gegenuber den Freiflaichen erhéht gelegenen Betriebsgebdude und
der Betriebsverkehr von der éstlich angrenzenden Wohn- bzw. Freizeithutzung deutlich
wahrgenommen werden kénnen und ggf. stérend wirken kénnen.

4. Ver- und Entsorgung

Tabelle 1: Manahmen zur Ver- und Entsorgung

Bereich

Mafnahmen

Elektrizitit/Gasver-
sorgung

Die Strom- und Gasversorgung fiir das Gebiet erfolgt durch das vorhan-
dene Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems AG (EWE).

Wasserversorgung Der Anderungsbereich ist an das zentrale Versorgungsnetz der Stadt
Nordenham angeschlossen.

Schmutzwasser- Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch einen Anschiufl an die

entwdsserung zentrale Kanalisation der Stadt Nordenham.

Oberflichenent- Die Oberflachenentwasserung erfolgt weiterhin GOber die Grundstiicks-

wisserung seitengraben in das Gewasser lll. Ordnung ‘Alte Gate'.

Fernmeldever- Der Anderungsbereich wird fernmeldetechnisch von der Deutschen

sorgung Bundespost/TELEKOM erschlossen.

Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung des Geltungsbereiches erfolgt durch die zentrale
Mullabfuhr des Landkreises Wesermarsch.

Loschwasserver-
sorgung

Die Loschwasserversorgung ist fur den Geltungsbereich sicherzustellen.
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Iv. GRUNDLAGEN FUR DIE ABWAGUNG

Wichtige Belange im Rahmen dieser 16. Anderung des Flachennutzungsplanes sind die
Eingriffsregelung des Niedersachsischen Naturschutzgesetzes (NNatG), die Sicherung der
Oberflachenentwasserung sowie die wasserrechtliche Fragesteliung.

AnlaR fur die Anderung des Flachennutzungsplanes sind die Belange der Schaffung von sonstiger
Sondergebietsflache mit der Zweckbestimmung Bau- und Gartenmarkt.

1. Wasserversorgung

Der OOWV hat im Rahmen des Beteiligungsverfahrens auf vorhandene Leitungen hingewiesen. Diese
Leitungen befinden sich in der Oldenburger Strale und im Gewasserrandstreifen zur Alten Gate. Die
DN 200 PVC-Leitung liegt nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und ist daher nicht relevant.
Die DN 500-Leitung befindet sich innerhalb einer privaten Grunflache. Durch die Festsetzung eines
nicht dberbaubaren Bereichs in 10 m Breite (in der verbindlichen Bauleitplanung) zur Alten Gate ist
eine Uberbauung ausgeschlossen. Fiur diesen Bereich wird zusatzlich festgesetzt, daR eine
Bepflanzung in 5 m Breite zur Alten Gate nicht zulassig ist.

2. Oberflichenentwiasserung

Zum Nachweis der schadlosen Oberflichentwdsserung wurde ein Grobkonzept von der NWP-
Planungsgesellschaft erstellt und inzwischen mit den zustandigen Fachbehérden abgestimmt.

Aufgrund der Boden- und Grundwasserverhaltnisse ist eine Versickerung des Niederschlagswassers
nicht zu empfehlen.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt zur Zeit Uber Grundsticksseitengrében in den
Schaugraben Nr. 4 (Alte Gate - Gewasser lll. Ordnung).

Der Schaugraben mindet etwa 2 km sudlich in das Abbehauser Sieltief. Nach Auskunft des
Entwasserungsverband Butjadingen besitzt der Schaugraben Nr. 4 (Alte Gate) ausreichend Kapazitét,
vermehrt anfallendes Niederschlagswasser aus den zusatzlich befestigten Bauflachen mit einer Gré3e
von rd. 0,79 ha ohne Uberstauungen aufzunehmen. Das auf den zukinftig befestigten Flachen
anfallende Niederschlagswasser soll daher Uber Regenwasserkandle bzw. Entwasserungsgraben
ebenfalls in den angrenzenden Schaugraben Nr. 4 (Alte Gate - Gewasser Ill. Ordnung) eingeleitet
werden.

Die Seitengraben sind zum Teil stark verlandet bzw. verschlammt, die hydraulische Leistungsfahigkeit
ist somit eingeschrankt. Um eine ausreichend tiefe Sohlenlage fir die RW-Kanéle und die erforderliche
hydraulische Leistungsfahigkeit zu gewahrleisten, werden die Seitengrében zwischen der Einleitstelle
und dem Schaugraben Nr. 4 aufgereinigt.

Das Niederschlagswasser aus den Bauflachen wird tiber Regenwasserkanale (PVC DN 200 - DN 300)
in die Grundstlcksseitengraben abgeleitet.

Aufgrund des geringen zusatzlich anfallenden Regenwassers von rd. 59 I/s und des Ausbauzustandes
des Schaugraben Nr. 4 (Alte Gate) kann davon ausgegangen werden, dal es wahrend eines 15-min-
Starkregens nicht zu nennenswerten Ausuferungen kommt.

Die Grundstucksseitengraben kénnen mit dem gewahiten Profil das Regenwasser aufnehmen und
ohne Uberstauungen in den Schaugraben ableiten.

Die Einleitungserlaubnis wird zu gegebener Zeit beantragt.
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Entlang des Schaugrabens Nr. 4 (Alte Gate, Gewasser Ill. Ordnung) ist ein
Gewasserunterhaltungsstreifen von mindestens 5 m, gemessen von der Béschungsoberkante, von
jegl. Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.

3. Léschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung ist bei einer Veranderung der Bebauung im Geltungsbereich des B-
Planes Nr. 88 nicht abgedeckt. Der nachste Hydrant ( DN 200) befindet sich direkt an der Oldenburger
StralRe, im Notfall reicht die Versorgung jedoch nicht aus. Es wird angeregt, im Anderungsbereich
einen Léschwasserbrunnen zu erstellen.

4, Altlasten

Es wird darauf hingewiesen, da? Altablagerungen nach Aktenlage nicht bekannt sind. Werden bei Bau-
und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gemacht, ist unverziglich die untere Abfallbehérde zu
informieren.

5. Belange von Natur und Landschaft durch die Veridnderung des
Naturhaushaites und des Landschaftsbildes

Der Anderungsbereich beinhaltet im Bestand folgende Nutzungen:

Nutzung - Bestand Flachengrofe
Gebaude und Lagerflachen des Baumarktes -|7.800 gm
weitgehend versiegelt

Lagerplatz auf unbefestigter Flache 1.100 gm
Weideflache 6.600 gm
Ruderal- und Sukzessionsflache 8.200 gm
Grabenbereich 400 gm
Verkehrsflache 100 gm
Gesamt 24.200 gm

Durch die Realisierung der Planung sind folgende Nutzungsméglichkeiten gegeben:

Nutzung - Planung Flachengrofe

versiegelte Flache durch Gebaude, Stellplatze, | 12.225 gm
Lagerflache, etc.

nicht Gberbaubare, nicht versiegelbare Flache |4.675 gm

Grunflache als gehélzreiche Sukzessions- und | 7.300 gm
Ruderalflache

Gesamt 24.200 qm

Gegentliber dem derzeitigen Zustand kann somit eine Flache von ca. 4.325 m? zuséatzlich versiegelt
werden. Die versiegelte Flache verliert vollstandig ihre Funktionen fur den Boden, u. a. als Standort fur
Arten und Lebensgemeinschaften.

Da die zukiinftige Bebauung nicht Gber den derzeit mit Geholzen gefafiten sudlichen Plangebietsrand
hinausgeht, kann davon ausgegangen werden, dal dadurch die stdlich angrenzenden Lebensraume
in ihrer Bedeutung fur Wiesenvégel nicht beeintrachtigt werden.




10 16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Nordenham NWP

Aufgrund ihrer Kleinflachigkeit und der geringen Grundwasserneubildungsrate in diesem Bereich ohne
natdrliche Vorflut wird die Bedeutung der Eingriffsflache fur das Schutzgut Wasser als gering erachtet.
Die Eingriffsempfindlichkeit ist unerheblich.

Die Erweiterung der Betriebsflache und der mégliche Bau neuer Geb&ude, z. B. groerer Lagerhallen,

kann storend im Landschaftsbild/Ortsbild fir die dstlich anschlieBenden Freizeit- und Wohnnutzungen
wirken.

In der verbindlichen Bauleitplanung werden folgende Ma3nahmen zur Vermeidung/Minimierung und
zum Ausgleich festgesetzt:

o Vermeidung/Minimierung

Die Versiegelungsrate wird mit ca. 60 % (GRZ = 0,25 + 8000 gm fur Stellplatze, Zufahrten, Lager- und
Ausstellungsflachen) auf das erforderliche Mal} begrenzt.

Die wertvollen Geholzbestande im nérdlichen Bereich und an den Plangebietsréandern werden erhalten
und erganzt.

e Ausgleich

Zur Erhohung des Geholzanteils sowie zur verbesserten Einbindung des Plangebietes in die
Umgebung, u. a. auch zur Eingrinung gegentber den ostlich angrenzenden Nutzungen und zur
sudlich anschlieBenden freien Landschaft wird das Plangebiet an seinen sidlichen und 6&stlichen
Randern, zusatzlich zum vorhandenen Bestand, mit standortheimischen Gehélzarten bepflanzt.

Des weiteren wird eine Flache der Sukzession tiberlassen.

Auf den Stellplatzflachen sind nach den bisherigen Planentwirfen zusatzlich ca. 12 Baume zu
pflanzen.

o Gegeniiberstellung von Beeintréchtigungen und Vorkehrungen zur Kompensation

In der folgenden Tabelle werden die von der Planung betroffenen Schutzguter in ihrem Ist-Zustand und
in ihrem prognostiziertem Zustand nach Verwirklichung der Planung gegenubergestellt.

Die Bewertung der Schutzgter erfolgt in Anlehnung an die Vorgaben des NLO®:

Die Bewertung der Schutzguter erfolgt in Anlehnung an die Vorgaben des NLOE:

= Wertstufe 1 (von besondere Bedeutung)

= Wertstufe 2 (von allgemeiner Bedeutung)

= Wertstufe 3 (von geringer Bedeutung).

Aufgrund der Kleinflachigkeit des von der Planung betroffenen Raumes wurde eine vergleichsweise

detaillierte Zuordnung der Schutzgiter zu den Wertstufen erforderlich.

Dabei werden die Flachenanteile des Ist-Zustandes und des Plan-Zustandes einschlieflich ihrer
Wertigkeiten verglichen sowie die langfristige Auspragung der Flachen durch die grinordnerischen
Maflnahmen dargestellt.

5 Niedersachsisches Landesamt fiir Okologie: Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung, in: Informatiionsdienst Naturschutz, 1/94

6 Niedersachsisches Landesamt fiir Okologie: Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung, in: Informationsdienst Naturschutz, 1/94
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Tabelle 2: Zuordnung der Schutzgiiter zu den Wertstufen
betroffene Auspragung/Wert [] der betroffenen | MaBnahmen  zur | MaRnahmen zum | Kompensations-
Schutzgiiter | Bereiche/Eingriffserheblichkeit Vermeidung Ausgleich wertung
vorher nachher langfristige = Aus-
pragung/\Wert []
o t kK
Arten u. ~ 7.900 m? versie- ~ 12.225 versiegelte | Sicherung und Erhalt X
Lebensge- gelte Flache [3], Flache [3], der wertvollen Alt-
meinschaften | ~ 1.100 m? unbefes- |~ 4.675 m? nicht | bdume
tigter Lagerplatz [3], | uberbaubare, nicht Sukzession und zu- X
~ 6.600 m? kurzrasi- | versiegelbare Fliche sétzliche Pflanzung
ges Weidegrinland Grundstiicksflache von Gehdlzen am
[31 [31, Plangebietsrand
~ 8.200 m? gehdlz- ~ 7.300 m? gehdlzrei- und in der
reicher Sukzessions- | che Sukzessions- MaBnahmen-flaiche
bzw. Ruderalflache /Ru-deralfléachen [2], [langfristig pot. [1]),
[2] (kleinflichig  erhebl. Pflanzung von X
~ 400 m? Graben- | Beeintrachtigungen) Parkplatzbdumen
bereich [2] i
)> k
0. 4.8 K.
Boden ~7.900 m? versiegelte | ~ 12.225 versiegelte | Reduzierung der X
Flache [3] Flache [3] maoglichen
~ 16.300 m? durch |~ 4.675 m? nicht|Versiegelung auf das
jlingere Uberbaubare,  nicht | erforderliche MaR Aufwertung der Bo-
Aufschittung, Weide- | versiegelbare Grund- denfunktionen
und  Lager-nutzung | stiicksfliche u. ~ durch X
liberpragter Boden, | 7.300 m? Grinflache Gehdlzpflanzung u. X
Grabenbereich {2] [2] (Beein-trachtigung Sicherung dauer-
erheblich) hafter Sukzession
in den Griinflaichen
auf ~ 7.300 m?
(langfristig pot. [1])
z k
o t k
Wasser ~ 7.900 m? | ~ 12.225 versiegelte | Reduzierung der X X
versiegelte Flache [3] | Flache [3] u. | méglichen
sowie ~ 16.300 m?|~11.975 m? nicht | Versiegelung auf das
Griin-, Suksessions- | versiegelbare Flache | erforderliche MaR
u. Gehélzflachen [3] | [3] (Beeintrachtigung
unerheblich)
z k
o t ik
Luit bereichsweise versie- | bereichsweise  ver- | Reduzierung der X X
gelte Flache und Be- | siegelte Flache und | mdglichen Versiege-
reiche mit [uftreini- | Bereiche mit luftreini- | lung auf das
gender Wirkung [2-3] | gender Wirkung [2-3], | erforderliche Maf} Pflanzung von Ge- X X
aufgrund der Kilein- hélzen und
rdumigkeit bleibt der Béumen mit
Eingriff in das Klima positiver Wir-kung
unerheblich auf das Ort-liche
Klima
z k
o t k
Landschafts- | Bereich, deren natur- | Bereich, deren natur- | Reduzierung der X X
bild raumtypische Vielfalt, | raumtypische Vielfalt, | Bebauung auf das er-
Eigenart und Schén- | Eigenart und Schén- | forderliche MaR
heit deutlich | heit deutlich Pflanzung von Ge- X X
tberformt ist. | Uberformt ist. hoélzen und
Bereichs-weise ist | Bereichsweise ist Baumen mit
jedoch eine vielfdltige | jedoch eine vielfiltige positiver  Wirkung
Eingriinung vorhan- | Eingriinung  vorhan- im Ortsbild
den. Der Naturraum- | den. Der Naturraum-
bezug bleibt erhalten | bezug bleibt erhalten
[2-3] [2-3], der Eingriff
bleibt unerheblich
= k

* o = ohne Kompensation *t =Teilkompensation erreicht * k = Kompensation erreicht/keine weit. Kompensationsanspriche

Die Gegenuberstellung verdeutlicht, dal} keine erheblichen Beeintrachtigungen der vom Eingriff
betroffenen Werte und Funktionen verbleiben.
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Durch die Sicherung und den Erhalt der wertvolien Altbaume sowie eine Reduzierung der Versiegelung
auf das erforderliche Mal (GRZ = 0,25 und 8000 qm fur Stellplatze, Zufahrten, Lagerflachen => 60 %
der Gesamtflache) werden MalRnahmen zur Vermeidung des Eingriffs getroffen. Um den durch die
zusatzliche Versiegelung einhergehenden Eingriff zu kompensieren, werden MaRnahmen zum
Ausgleich festgesetzt. Die Fiachen, die nicht fir eine Bebauung oder Versiegelung in Anspruch
genommen werden, sind als private Grinfladche gesichert und werden durch die Sicherung einer
dauerhaften Sukzession und durch zusatzliche Anpflanzungen langfristig eine hoéhere Wertigkeit
erhalten. D. h. einer zusatzlich versiegelten Flache von 4.325 gm, deren Wertigkeit sich von
allgemeiner Bedeutung (Wertstufe 2) zu geringer Bedeutung (Wertstufe 3) reduziert, steht eine Flache
von 7.300 gm gegentber, die sich von allgemeiner Bedeutung (Wertstufe 2) auf eine besondere
Bedeutung (Wertstufe 1) erhéht.

In Anbetracht der Tatsache, dal’ durch umfangreiche MaRnahmen im Plangebiet keine erheblichen
Beeintrachtigungen der durch den Eingriff betroffenen Schutzgiter verbieiben, hat die Stadt
Nordenham beschlossen, das geplante Vorhaben zur Standortsicherung und Entwicklung des
vorhandenen Betriebes sowie zur Erflllung der raumordnerischen Vorgaben (Sicherung von
Arbeitsstatten im produzierenden Gewerbe und offentlichen sowie privaten Dienstleistungsbereichen)
durchzufuhren und in diesem Sinne der stadtebaulichen Entwicklung den Vorrang zu geben.

V. GRUNDZUGE DER ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

o Konzept

Der Anderungsbereich wird als sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung Bau- und Gartenmarkt
dargestellt.

Der 16. Anderung des Flachennutzungsplanes liegt ein konkretes Vorhaben - Sicherung und
Erweiterung des vorhandenen Einzelhandelsbetriebes (Baumarkt) - zugrunde. Um eine stadtebaulich
geordnete Planung zu erzielen, wird parallel der Bebauungsplan Nr. 88 ‘Gebiet dstlich der Oldenburger
Stralle und westlich des Butjadinger Zu- und Entwasserungskanals' erstellt.

Das im Anderungsbereich vorhandene Unternehmen will das Angebotssortiment erweitern, die
Nutzungen der vorhandenen Flachen neu organisieren und gleichzeitig optimieren. Auerdem sollen
die geplante Baumalinahme planungsrechtlich abgesichert werden.

Da der Standort schon friher gewerblich genutzt wurde - ehemalige Ziegelei - sieht die stadtische
Entwicklungsplanung eine Sicherung des traditionell gewerblich genutzten Standortes vor und
gleichzeitig dadurch die Sicherung des vorhandenen Einzelhandelsbetriebes.

o Standortbegriindung

Die vorliegende Planung wird langfristig in ein stadtebauliches Konzept eingebunden. Die Arrondierung
des Gewerbestandortes durch eine weitere gewerbliche Nutzung im Anschlul an den Baumarkt
entspricht den Zielen der Stadt Nordenham. Die Anderung des Flachennutzungsplanes ist vorgesehen.

Alternative Standorte fiir eine Umsiedlung des Baumarktes in aktzeptabler Nahe stehen kurzfristig
nicht zur Verfligung.

= Im Gewerbegebiet Einstwarden sind derzeit keine gewerblichen Grundsticke frei.
= Andere Flachen im engen Stadtgebiet stehen nicht zur Verfligung.

= Die Gewerbe- und Industriegebiete im nordostlichen Stadtgebiet sollen in erster Linie der
Ansiedlung von Betrieben, die aufgrund ihrer Immissionsproblematik auf diese Standorte
angewiesen sind, vorbehalten bleiben.
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= Gegen eine Umsiedlung des Baumarktes spricht auch die Tatsache, daR es sich um einen seit
1967 genutzten gewerblichen Standort handelt. Bei der beabsichtigten Aufstellung des
Bebauungsplanes verfolgt die Stadt Nordenham auch das Ziel der notwendigen Bestandspflege.
Die fur die beabsichtigte Entwicklung notwendigen Erweiterungsflichen sind am Standort
verfligbar. Eine Aussiedlung wirde zu einer wirtschaftlichen Harte fahren.

Der Baumarkt muR daher an seinem jetzigem Standort erweitern. Dieser Bereich ist fir eine
gewerblich/geschaftliche Nutzung insbesondere aufgrund seiner gewerblichen Vorpragung geeignet.

= Nordlich des Plangebietes sind bereits gewerbliche Bauflachen dargestellt.

= Im norddéstlichen Anschlufl befinden sich Flachen fur die Versorgung (Flachen der EWE und des
Wasserversorgungsverbandes).

= Gegeniiber dem alten Mullplatz befinden sich die Werkstatten des CVJM.

= Die angrenzenden Freiflachen sollen langfristig durch Flachennutzungsplanénderungen flr eine
gewerbliche Nutzung vorbereitet werden. Ziel der Stadt Nordenham ist eine Arrondierung der
gewerblichen Nutzungen an diesem Standort. In diesem Zusammenhang wird auch darauf
verwiesen, dal dieser Standort auch vor Inbetriebnahme des jetzigen Baumarktes als Ziegelei
gewerblich genutzt wurde.

= Ergénzend ist noch die gute verkehrliche Anbindung des jetzigen Standortes mit unmittelbarer Lage
an der B 212 aufzufiihren. Dieses ist insbesondere von Bedeutung, da der Einzugsbereich des
Baumarktes vorrangig durch das sudliche Stadtgebiet bestimmt wird. Die Erreichbarkeit ist hier
gesichert, ohne daf} weitere bebaute Bereiche verkehrlich belastet werden.
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VI.

VERFAHRENSVERLAUF
a) Aufstellungsbeschluf

Der Verwaltungsausschul der Stadt Nordenham hat in seiner Sitzung am 25.01.1995 die
16. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Ein gleichlautender BeschluB ist
vom Rat der Stadt Nordenham am 14.03.1996 gefaf3t worden.

b) Friihzeitige Biirgerbeteiligung gemaB § 3 Absatz 1 BauGB

Eine friihzeitige Biirgerbeteiligung wurde nicht durchgefiinhrt.

c¢) Offentliche Auslegung gemiB § 3 Absatz 2 BauGB unter gleichzeitiger Beteiligung
der Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Absatz 2 BauGB

Der Verwaltungsausschuf® der Stadt Nordenham hat in seiner Sitzung am 09.05.1996 dem
Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes und dem Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 88 zugestimmt und beschlossen, die 6ffentliche Auslegung unter gleichzeitiger Beteili-
gung der Trager dffentlicher Belange durchzufiihren.

Nach offentlicher Bekanntmachung in der Tageszeitung am 07.08.1996 fand eine 6ffentli-
che Auslegung in der Zeit vom 19.08. - 20.09.1996 unter gleichzeitiger Beteiligung der Tra-
ger dffentlicher Belange statt.

VVon den Tragern 6ffentlicher Belange wurden nachfolgende Bedenken erhoben:

Bezirksregierung Weser-Ems

1. Die Bauleitplanung ist an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.
Die Anpassung soll durch eine raumordnerische Beurteilung oder ein Raumordnungsver-
fahren erfolgen. Die Bauleitplanentwiirfe sind der unteren Landesplanungsbehdrde beim
Landkreis Wesermarsch zur raumordnerischen Uberpriifung vorzulegen.

Der Landkreis Wesermarsch hat aus raumordnerischer Sicht keine Bedenken vorgetra-
gen. Auch zum Flachennutzungsplan sind seinerzeit keine Bedenken formuliert worden.
Zu der vorliegenden Planung wurde mit dem Landkreis telefonisch Riicksprache gehal-
ten. Der Landkreis Wesermarsch erstellt zur Zeit eine raumordnerische Beurteilung.

Das Ergebnis der raumordnerischen Beurteilung wird zum Nachweis der Beriicksichti-
gung der Ziele der Raumordnung in die Begriindung und den Erlduterungsbericht einge-
arbeitet.

Die Verkaufsflache wird durch eine textliche Festsetzung als Hochstgrenze festgeschrie-
ben.

2. Der Erlauterungsbericht zur Fldchennutzungsplandnderung ist zu tiberarbeiten, es fehlen
Aussagen zur geplanten GroRenordnung der Verkaufsflache, zu den Sortimentsberei-
chen, das Einzugsgebiet etc. Fiir die Flachennutzungsplandnderung ist ebenfalls eine
raumordnerische Uberpriifung erforderlich, der Fldchennutzungsplan muB den o. g. Zie-
len entsprechen.
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Abwagung:

Fiir den geplanten Baumarkt sind folgende Funktionsbereiche geplant:
e Baumarkt 702 gm
o Ausstellung 534 gm
e Lager1und2 116 gm
e Beratung 90 gm
o Verwaltung 48 gm
e Sozialrdume 59 gm
e Archiv. Abstellr, 31agm
e Technik HAR 12 gm
e Flure WF 43 gm

Davon sind der Baumarkt und die Ausstellungsflache voraussichtlich als begehbare Ver-
kaufsflaiche anzusehen. Das Sortiment besteht aus Bauprodukten (Baustoffe und Bautei-
le), Holz- und Holzwerkstoffen, Metall- und Metallwerkstoffen, Kunststoffe und Kunst-
werkstoffe, Werkzeuge, Bastelartikel und Kleinmaterial, Kfz-Zubeh6ér und Ersatzteile,
Pflanzensdmereien, Erde und Pflanzzubehér, Zaune und Einfriedungen. Dieses Sorti-
ment wurde bereits durch die textliche Festsetzung Nr. 1 im Bebauungsplan festge-
schrieben. Der Erluterungsbericht wird diesbeziiglich sowie auch um die FldchengréRen
erganzt.

. Im Erlduterungsbericht sind trotz der aufgezeigten Standort- und Lagevorteile erganzen-

de Ausfiihrungen zu Standortalternativen (ggf. in Anlehnung an bestehende GE-Gebiete,
SO-Gebiete) zu treffen, da bisher in diesem Planbereich keine wesentlichen Ansétze ei-
ner stadtebaulichen Entwicklung zu verzeichnen sind.

Alternative Standorte fiir eine Umsiedlung des Baumarktes in akzeptabler Nahe stehen
nicht zur Verfiigung. Im Gewerbegebiet ,Am Sieltief* sind derzeit keine gewerblichen
Grundstlicke frei. Andere Flachen im engen Stadtgebiet stehen ebenfalls nicht zur Ver-
fligung. Gegen eine Umsiedlung des Baumarktes spricht auch die Tatsache, daR es sich
um einen seit 1967 genutzten gewerblichen Standort handelt. Bei der beabsichtigten
Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt die Stadt Nordenham auch das Ziel der not-
wendigen Bestandspflege. Die fiir die beabsichtigte Entwicklung notwendigen Erweite-
rungsflachen sind auch am Standort verfligbar. Eine Aussiedlung wiirde zu einer wirt-
schaftlichen Harte flihren.

Der Baumarkt mu® daher an seinem jetzigen Standort erweitern. Dieser Bereich ist fir
eine gewerbliche/geschéftliche Nutzung insbesondere aufgrund seiner gewerblichen
Vorpragung geeignet. Nordlich des Plangebietes sind bereits gewerbliche Baufldchen
dargestellt. Des weiteren befinden sich im norddstlichen Anschluf? Flachen fiir die Ver-
sorgung (Flédchen der EWE und des Wasserversorgungsverbandes). Gegeniiber dem
alten Miillplatz befinden sich Werkstatten des CVJM. Die angrenzenden Freifldchen sol-
ten langfristig durch Flachennutzungsplanénderungen fiir eine gewerbliche Nutzung vor-
bereitet werden. Ziel der Stadt Nordenham ist eine Arrondierung der gewerblichen Nut-
zungen an diesem Standort. In diesem Zusammenhang wird auch darauf verwiesen, dal
dieser Standort auch vor Inbetriebnahme des jetzigen Baumarktes als Ziegelei gewerb-
lich genutzt wurde.

Erganzend ist noch die gute verkehrliche Anbindung des jetzigen Standortes mit unmit-
telbarer Lage an der Oldenburger StraBe (ehemalige B 212) aufzufiihren. Dieses ist ins-
besondere von Bedeutung, da der Einzugsbereich des Baumarktes vorrangig durch das
stdliche Stadtgebiet bestimmt wird. Die Erreichbarkeit ist hier gesichert, ohne daR weite-
re bauliche Bereiche verkehrlich belastet werden.

Der Erlduterungsbericht wird um die o. g. Standortbegriindung ergéanzt.
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4. Des weiteren ist zu erértern, daB das geplante Vorhaben nachteilige Auswirkungen auf

die stadtische Funktion des mit Mitteln der Stadtsanierung aufgewerteten Stadtzentrums
haben kénnte.

Da es sich um die Erweiterung eines ortsanséssigen Betriebes handelt, wird ein grundle-
gender Eingriff in die oOrtlichen Versorgungsstrukturen nicht erwartet. Ein Bau- und
Heimwerkermarkt in der vorgesehenen Gré3enordnung entspricht der heute tblichen
BetriebsgroBe und erzeugt keine liberdurchschnittliche Sogwirkung, so daR sich die
Kauferstrome nicht wesentlich verandern werden. Grundséatzlich lassen sich Kaufkraft-
verschiebungen sicherlich nicht ausschlieRen, dieses ist jedoch auch bei den vorhande-
nen Geschéaften untereinander méglich. Die Erweiterung des Baumarktes um ein Heim-
werkersortiment und ein Gartencenter ist aufgrund der vorherrschenden Wettbewerbs-
bedingungen erforderlich. Damit werden bereits vorhandene Versorgungsstrukturen er-
ganzt bzw.abgerundet.

Die Aussage, daB keine erheblichen Beeintrdchtigungen der vom Eingriff betroffenen
Werte und Funktionen verbleiben (vergl. S. 6 Tab. 2 des Erluterungsberichtes) ist in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde nachvolllziehbarer darzustellen, da die
Gemeinde im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB gehalten ist, den ermittelten Kompensations-
bedarf sinnvoll in die Abwédgung einzustellen. Im Erlduterungsbericht bzw. der Begriin-
dung muB deutlich werden, inwieweit dem Abwé&gungsgebot entsprochen worden ist.

Die Tabelle 2 wird nachvollziehbarer dargestellt.

Das Abwagungsergebnis wird diesbeziiglich erganzt.

Landkreis Wesermarsch

1.

Es fehlt der Nachweis der schadlosen Ableitung des Oberfldichenwassers. Das Oberfla-
chenwasser sollte vor Einleitung in ein Gewdsser durch einen Teich (Schlammfang) ge-
reinigt werden. Bei Gewasserausbauten ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens vorab
eine Plangenehmigung bzw. Planfeststellung nach § 199/128 NWG zu beantragen.

Zum Nachweis der schadlosen Oberflichenentwésserung wurde ein Grobkonzept von
der NWP-Planungsgeselischaft erstellt und inzwischen mit den zustdndigen Fachbehor-
den abgestimmt.

Die Entwisserung des Plangebietes erfolgt zur Zeit (iber Grundstiicksseitengrédben in
den Schaugraben Nr. 4 (Alte Gate - Gewdsser lll. Ordnung). Der Schaugraben mindet
etwa 2 km siidlich in das Abbehauser Sieltief. Das auf den zukiinftig befestigten Flachen
anfallende Niederschlagswasser soll (iber Regenwasserkanéle bzw. Entwésserungsgra-
ben ebenfalls in den angrenzenden Schaugraben Nr. 4 (Alte Gate - Gewasser lil. Ord-
nung) eingeleitet werden.

Aufgrund der Boden- und Grundwasserverhéltnisse ist eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers nicht zu empfehlen.

Nach Auskunft des Entwéasserungsverbandes Butjadingen besitzt der Schaugraben Nr. 4
(Alte Gate) ausreichend Kapazitdt, vermehrt anfallendes Niederschlagswasser aus den
zuséatzlich befestigten Bauflachen mit einer GréRe von rd. 0,79 ha ohne Uberstauungen
aufzunehmen. Es wird daher vorgeschlagen, das Niederschlagswasser aus dem Plan-
gebiet ohne Riickstauung iiber die Grundstiicksseitengrében in den Schaugraben Nr. 4
einzuleiten.

Die Seitengraben sind zum Teil stark verlandet bzw. verschlammt, die hydraulische Lei-
stungsfahigkeit ist somit eingeschrankt. Um eine ausreichend tiefe Sohlenlage flr die
RW-Kanéle und die erforderliche hydraulische Leistungsféhigkeit zu gewahrleisten, wer-
den die Seitengraben zwischen der Einleitstelle und dem Schaugraben Nr. 4 aufgerei-
nigt.
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Das Niederschlagswasser aus den Baufldchen wird iiber Regenwasserkanile (PVC DN
200 - DN 300) in die Grundstiicksseitengraben abgeleitet.

Aufgrund des geringen zusétzlich anfallenden Regenwassers von rd. 59 I/s und des Aus-
bauzustandes des Schaugrabens Nr. 4 (Alte Gate) kann davon ausgegangen werden,
da® es wahrend eines 15 min. Starkregens nicht zu nennenswerten Ausuferungen
kommt.

Die Grundstlcksseitengrdben kénnen mit dem gewéhlten Profil das Regenwasser auf-
nehmen und ohne Uberstauungen in den Schaugraben ableiten.

Eine Einleitungserlaubnis nach § 10 NWG ist nicht erteilt.

Die Einleitungserlaubnis wird zu gegebener Zeit beantragt.

Vorhandene Gewdésser (Grundstiicksseitengrdben) sind in den Planunterlagen laut
PlanzVO in ihren Abmessungen (Wasserflache, Uferbereich, Gewasserrandstreifen) ein-
zutragen.

Die Planzeichnung wird hinsichtlich ihrer Detailgenauigkeit tiberpriift.

Gewdsserunterhaltungs- bzw. -schutzstreifen sind in erforderlichem MaRe auszuweisen.

Es wird festgesetzt, daf? in 5 m Breite zur Alten Gate ein Streifen von jeglicher Bepflan-
zung auszuschlieien ist. Eine Bebauung ist bereits durch die Festsetzung eines von der
Bebauung freizuhaltenden Bereiches ausgeschlossen. Die Gewasserunterhaltung ist da-
durch gesichert.

Bei der unteren Wasserbehtrde des Landkreises sind Antrdge zur wasserrechtlichen
Genehmigung zu stellen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Oldenburgische Industrie- und Handelskammer

1.

Gegen die Planung bestehen grundsétzliche stiddtebauliche Bedenken, weil es sich hier
um eine Einzelfallplanung handelt, die keine weitergehende stadtebauliche Zielsetzung
begriindet.

Die vorliegende Planung wird langfristig in ein stadtebauliches Konzept eingebunden
(siehe Abwéagungsvorschlag zur Stellungnahme der Bezirksregierung Weser-Ems).

Mit der Ausweisung des Sondergebietes wird ein zusétzlicher Handels- und Gewerbe-
standort begriindet, welcher losgelst von der tbrigen Siedlungsstruktur entwickelt wer-
den soll. Nach Auffassung der IHK kann diesem Sachverhalt nicht ohne weiteres entge-
gengehalten werden, dal eine u. U. rechtsfehlerhafte Nutzung nachtraglich legitimiert
wird und eine weitere Entwicklung an dem Standort sichergestellt werden soll. In der Be-
grindung fehlen Hinweise zu Wechselwirkungen zu den tlibrigen Versorgungsschwer-
punkten innerhalb des Stadtgebietes.
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Die Arrondierung des Gewerbestandortes durch eine weitere gewerbliche Nutzung im
AnschluB an den Baumarkt entspricht den Zielen der Stadt Nordenham. Die Anderung
des Flachennutzungsplanes ist vorgesehen.

Die Begriindung wird um Hinweise zu den Wechselwirkungen zu den iibrigen Versor-
gungsschwerpunkten ergéanzt (siehe Abwégungsvorschlag zur Stellungnahme der Be-
zirksregierung Weser-Ems).

3. Dariiber hinaus ist zwangsléufig mit einer Zunahme von Anspriichen auf Zulassung ahn-
licher Nutzungen auf den benachbarten Fliachen zu rechnen, ohne daB die Stadt Nor-
denham derartigen Anspriichen zumindest mit stédtebaulichen Begriindungen wirkungs-
voll begegnen kdnnte.

Gerade weil dieser Standort wegen seiner exponierten Lage an der Oldenburger StraBe
(ehemalige B 212) fiir weitere Handelsaktivitaten prédestiniert wiére, solite der Rat, losge-
|6st von der hier vorgelegten Einzelplanung, grundsétzliche Uberlegungen iiber die wei-
tere Entwicklung dieses AuBengebietes anstellen.

‘ Es wird empfohlen, die vorgelegte Planung zuriickzustellen und ggf. in ein umfassendes
stadtebauliches Konzept einzubringen.

(vergl. Abwagungsvorschlag zur Stellungahme der Bezirksregierung Weser-Ems)
d) Feststellungsbeschlug

In der Sitzung am 19.12.1996 hat der Rat der Stadt Nordenham nach Abwégung die 16.
Anderung des Flachennutzungsplanes als Satzung beschlossen.

Nordenham, den { 2. Mai 97 1997

Miipzberg, Bii eister Fugel, Stadtdirektor




