Begrindung

zur Satzung der Stadt Nordenham betreffend die 1. Knderung
des Bebauungsplanes Nr. 36 der Stadt Nordenham (Gebiet
‘nérdl. der K 190/Grofensieler StraPe, westlich des Mittel-

weges)

I. Ziele und Zweck der Bebauungsplandnderung

Der Bebauungsplan Nr. 36 (Gewerbegebiet) im Stadtteil
GrofBensiel wurde am 03.11.78 rechtskraftig. Anderungen
des Bebauungsplanes waren bisher nicht erforderlich. Das
festgesetzte Gewerbegebiet ist inzwischen mit mittel-
stindischen Handwerksbetrieben, einem Betrieb des Land;
handels sowie einem Betriebsgebdude des Fernmeldebauam-
tes bebaut worden. Eine Flidche in der Grdfe von ca.

3,8 ha ist zwar erschlossen, jedoch noch nicht bebaut.

Der aufPerdem im siidwestlichen Bereich des Gewerbegebie-
tes ansdssige Einzelhandelsbetrieb fiir MSbel strebt eine
erhebliche Erweiterung an, um mit der laufenden Entwick-~
lung auf dem MSbelmarkt Schritt halten zu kénnen.



Die jetzt angestrebte Geschoffldche von insgesamt ca.
11.500 gm 1l&pBt allein von der Grdfe her eindeutig die
Regelvermutung zu, daf mit der Erweiterung die Entwick-
lung zu einem. grofflachigen Handelsbetrieb gemdap § 11
(3) 2. BauNVO verbunden ist.

Dies macht eine Anderung des Bebauungsplanes zur Fest-
setzung eines entsprechenden Sondergebietes erforder-
lich.

Der Beschluf3 des Rates vom 06.07.1989, eine Anderung in
diesem Sinne durchzufiihren, geht dabei von folgenden

Uberlegungen aus:

1. M5gliche Umweltauswirkungen durch Emissionen

Das Gewerbegebiet in Grofensiel liegt im Aufenbereich
in Stadtrandlage. Zusammenhdngende Wohngebiete befin-

den sich erst in einer Entfernung von ca. 400 m.

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

Larm aus.

Es wird davon ausgegangen, dap der zu erwartende Kun-
denverkehr mit Pkw’'s sowie der betriebsbezogene Lkw-
Verkehr im Rahmen der im benachbarten Gewerbegebiet
zuldssigen Stérgrade nach BauNVO liegen und somit die
zuldssigen Orientierungswerte fiir Larm in den benach-

barten Wohngebieten nicht erreicht werden.

Die auPerhalb des Gewerbegebietes liegenden Einzelge-
biude im westlichen Bereich der Grofensieler Strafe
haben von der Nutzung her Mischgebietscharakter (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 Gropensieler
StraBfe - K 190 - und durch innere Erschliefung iiber
eine ©O6ffentliche grofziigig bemessene Versorgungs-
strafe mit Wendeplatz. Der Anschlupf der K 190 an den
Fernverkehr (B 212) erfolgt auf kurzem Wege (700 m),
ohne daf Wohngebiete durchfahren werden miissen.

Die durch die Fachbezogenheit des geplanten Sonderge-
bietes zu erwartende mafvolle Mehrbelastung kann die
GroPensieler Strape aufgrund ihrer Abmessungen und

Ausstattung durchaus aufnehmen.
Das Gewerbegebiet ist im iibrigen mit Ver- und Entsor-

gungsanlagen so ausgestattet, um den Belastungen

durch das geplante Sondergebiet gerecht zu werden.

Nahversorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich des

geplanten Sondergebietes

Durch die Fachbezogenheit "M&bel" und durch die Sor-
timentsbeschrinkung (siehe textliche Festsetzung) ist
die Nahversorgung der Bevdlkerung nicht gefd&hrdet, da
Kaufkraft aus den Einzelhandelsbetrieben mit Giitern
des tédglichen Bedarfs im Raume Grofensiel und Abbe-

hausen nicht abgezogen wird.



Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Stadt-

zentrum

Bei der Festsetzung des geplanten Sondergebietes ist
neben den Zielen der Raumordnung und den Grundsdtzen
des § 1 Absatz 5 und 6 BauGB auch zu beachten, ob die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche beeintréch-

tigt wird.

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

Um dieses Ziel zu erreichen, sind bereits erhebliche
Aufwendungen der 6ffentlichen Hand und privater Inve-
storen erfolgt.

Die Voraussetzungen hierzu sind auch durch umfangrei-
che Erschliefungsmafnahmen und Mafnahmen zur ErhShung

des Freizeitwertes getroffen worden.

Die Bemithungen haben zum Ziel, vornehmlich kleinere
Einzelhandelsbetriebe anzusiedeln, um dadurch ein
vielschichtiges Warensortiment anzubieten, nicht zu-
~letzt um einer Attraktivitdtssteigerung des Einkaufs-

bereiches gerecht zu werden.

Die zusdtzliche Ansiedlung groffldchiger Handelsbe-
triebe in der Art eines traditionellen M&belmarktes
mit schmalem Warensortiment, jedoch grofem Fldachenbe-
darf, wobei die Kunden auf den Transport sperriger
Giiter angewiesen sind, geh&rt typischerweise nicht in

die Innenstadt.



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

sortiment angeboten wird.

Daher werden textliche Festsetzungen erforderlich,
die eine entsprechende Einschrdnkung unter Beriick~-
sichtigung vorhandener und noch fehlender Angebote im

zentralen Versorgungsbereich vorsehen.

Orts- und Landschaftsbild sowie Naturhaushalt

Bei der Festsetzung des Sondergebietes wird ein be-
reits teilweise bebautes Gewerbegebiet beriihrt.

Das Orts- und Landschaftsbild erhdlt dadurch keine
grundlegende Verdnderung. Das gilt auch fir den Na-
turhaushalt, der durch die bisherige Zweckbestimmung

bereits verdndert wurde.

Sofern weitere Eingriffe in die bisher landwirt-
schaftlich genutzten Flichen erfolgen, sind Skologi-
sche Ausgleichsmafnahmen erforderlich.

Zur Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes so-
wie des Naturhaushaltes werden Ma@nahmen zur Randbe-
pflanzung und Durchgriinung des Gebietes sowie zur
Verringerung der Versiegelung von Fldchen durch ent-

sprechende Festsetzungen getroffen.

Aufgrund der vorgenannten Uberlegungen und den daraus
resultierenden MaPnahmen hat der Rat dem Entwurf zur
Festsetzung eines Sondergebietes "M&beleinzelhandel"

zugestimmt.



IT.

Raumordnerische Beurteilung der Erweiterung eines

Einzelhandelsbetriebes zu einem Grofprojekt

Die Stadt Nordenham ist Mittelzentrum im Sinne des
Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen und hat somit
auch Versorgungsaufgaben von Gemeinden nachrangiger
zentraldrtlicher Bedeutung zu erfiillen. In Nordenham
sind daher zentrale Einrichtungen zur Deckung des geho-
benen Bedarfs bereitzustellen.

Folgende Sondergebiete filir Einkaufszentren sind im
Stadtgebiet, und zwar im Geltungsbereich des Bebauungs -
planes Nr. 53 (8stlich der B 212 im ndrdlichen Randge-
biet 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 Erweiterungsmoglichkeit.

2. Sondergebiet 2 "Einkaufszentrum"
bebaut mit einem MSbelmarkt
bebaute Grundfldche ca. 3.850 gm
Lebensmittel sind nicht zulé&ssig

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

Freie Flichen fiir die Ansiedlung weiterer Betriebe ste-

hen in diesen Sdndérgebieten nicht mehr zur Verfiigung.
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Entsprechend der in § 13 NROG getroffenen Bestimmung
hat die Stadt der oberen Landesplanungsbeh&rde iiber die
untere Landesplanungsbehdrde ihre {berlegungen zur Er-
weiterung eines Einzelhandelsbetriebes zu einem Grof-
projekt bekanntzugeben. Die obere Landesplanungsbehdrde
priift, ob Umfang und Zweckbestimmung eines gropfléachi-
gen Einzelhandelsbetriebes der zentraldrtlichen Bedeu-
tung entspricht und ob ausgeglichene Versorgungsstruk-

turen wesentlich beeintrdchtigt werden.

Die obere Landesplanungsbehdrde hat zu der geplanten
Erweiterung des Einzelhandelsbetriebes fir MoObel =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. Auchwerden ausgeglichene Versorgungsstrukturen
benachbarter zentraler Orte nicht wesentlich beein-
trdchtigt. Damit steht das Einzelhandels-Grofiprojekt
nicht den Grundsitzen und Zielen der Raumordnung und

Landesplanung entgegen.



ITTI.

V.

Grundlagen der Bebauungsplandnderung

Der Bebauungsplan ist im gesamten Geltungsbereich un-
ter Zugrundelegung der §§ 1 Absatz 3 und 10 des Bauge-
setzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.86 (Bun-
desgesetzblatt -BGBl.- I Seite 2253) und des § 40 der

Niedersdchsischen Gemeindeordnung (NGO) in der
Fassung vom 22.06.1982 (Niedersdchsisches Gesetz- und
Verordnungsblatt -Nds. GVBl.- Seite 229), zuletzt

gedndert durch Gesetz vom 13.10.86 (Nds. GVBl. Seite
323), gedndert worden. Der Rat der Stadt Nordenham hat
am 14.02.1991 den Bebauungsplandnderungsenwurf als

Satzung beschlossen.

Die Festsetzungen im gednderten Bebauungsplan stiitzen
sich auf den § 9 BauGB unter Zugrundelegung des in § 1
aufgezeigten Leitbildes i{iber die Aufstellung von
Bauleitplédnen sowie auf die Bestimmungen der
Neufassung der der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom
23.01.1990 (BGBl. I Seite 132).

Bisherige Festsetzungen der baulichen Nutzung der
Grundstiicke, soweit sie in den gednderten Bebauungs-
plan iibernommen werden, sind auf die zur Zeit qgiiltige

Fassung der Baunutzungsverordnung abgestimmt worden.

Die Festsetzungen in der Bebauungsplandnderung sind
aus den Darstellungen des F-Planes der Stadt Nordenham
vom 27.03.80 in der Fassung der 7. Anderung vom
30.08.1990 entwickelt worden.

Planunterlage

Als Planunterlage ist eine Karte im Mafstab 1 : 1.000,
aufgestellt vom Katasteramt Brake am 29.09.1989,

verwendet worden.



VI.

Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplandnderungsentwurfes
ist identisch mit dem Geltungsbereich des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes Nr. 36 und ist in der Plan-
zeichnung gekénnzeichnet worden. Er umfaft die Flur-

sticke:

8/4, 8/3, 8/2, 8/21, 8/22, 8/24, 8/23, 8/19, 8/12, 9/9,
9/21, 9/22, 9/24, 9/23, 9/25, 9/26, 9/28, 9/27, 9/10,
9/15, 9/18, 8/9, 9/20, 9/19, 8/14, 8/7, 8/18, 8/15,
8/20, 8/16, 8/17, 8/5 der Flur 10 Gemarkung Abbehausen.

Erschliefung, Ver- und Entsorgung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Anderungsbe-
reich) 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 iiberdrtlichen Ver-
kehrsnetz; aber auch die innerdrtlichen Verbindungen
sind einmal durch die Lage zur B 212 und zum anderen
durch die in ca. 400 m Entfernung einmiindende Westtan-

gente (Mittelweg) 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 N&he des Hafens in

Gropensiel ist ebenfalls positiv zu bewerten.
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Die Zufahrt zum geplanten Sondergebiet fiir die Pkw der
RKunden ist von der Grofensieler Strafe (K 190) aus vor-
gesehen. Die Zu- und Abfahrt zum Sondergebiet fiir Lkw-
Verkehr erfolgt iiber die ausgebaute Erschliefungsstrafe

(NordseestrafPe) des Gewerbegebietes.

Die Abfahrt fiir die Pkw der Kunden ist ebenfalls tiber
diese Strafe vorgesehen, da hierfiir im Zufahrtsbereich
zum Sondergebiet an der Grofensieler Strafe keine aus-
reichende Sicherheit gegeben ist (Sichtbehinderung
durch Stellplidtze).

Die Festsetzung eines flichenmdfig zusammenhdngenden
Sondergebietes bedingt eine Anderung der Nordseestrafe
im westlichen Bereich einschlieflich des Wendeplatzes.
Der neue Wendeplatz erhdlt einen freien Durchmesser von
20 m. Die Beleuchtung wird entsprechend angepaft.

Es wird davon ausgegangen, daf ein Entladen der Liefer-
fahrzeuge auf den Gewerbegrundstiicken selbst erfolgt,
denn ein rangierfreies Wenden aufergewdhnlich grofer

Fahrzeuge. ist auf dem Wendeplatz nicht moglich.

Der ruhende Verkehr im Sondergebiet wird durch Festset-
zung von Stellpldtzen entlang der Grofensieler Strafe
geregelt. Sofern erforderlich, werden weitere Stell-
pldtze im Baugenehmigungsverfahren festgelegt. An der
Nordseestrafe kann wegen der Breite der Fahrbahn kurz-

fristig in Lingsaufstellung geparkt werden.

Die nichste Haltestelle der Nahverkehrsverbindungen be-
findet sich in ca. 500 m Entfernung von der Einmiindung
der NordseestraPe in die Grofensieler Strafe (K 190).
Die Einrichtung einer Haltestelle vor dem Sondergebiet

an der Grofensieler Strafe wird angestrebt.



Die Versorgung des Bebauungsgebietes mit Wasser, Gas
und elektrischem Strom erfolgt durch das Ortliche Netz

der Versorgungsunternehmen.

Zur Sicherstellung des Brandschutzes werden zwei Unter-
flurhydranten an der K 190 (Grofensieler Strafe), ein
Unterflurhydrant an der Nordseestrafe sowie ein Rohr-
brunnen an der Nordseestrafe angelegt. Ob dies fiir den
Brandschutz des Sondergebietes ausreicht, wird anlap-
lich der Beteiligung der Trdger &ffentlicher Belange

gepriift werden.

Die Entwisserung des Gebietes im Bebauungsplan Nr. 36
erfolgt nach dem Trennsystem. Fir die Abfiihrung des
Schmutzwassers ist ein Pumpwerk errichtet worden. Eine’
Druckrohrleitung fithrt das Wasser in den ndchstgelege-
nen SWK-Anschlufschacht am Mittelweg.

Die Regenwasserkanile sind iiber den in der Grofensieler
Strafe (K 190) im Einmiindungsbereich der Nordseestrafe
vorhandenen Durchlap an das Abbehauser Sieltief ange-

schlossen worden.

Die vorhandenen das Bebauungsplangebiet umschliefenden
Griben sowie die Graben im Randbereich der Baugrund-
stlicke werden als offene Wasserziige festgesetzt. Sie
werden zur Oberflichenentwdsserung der Baugrundstiicke
mit herangezogen. Fiir die zu verfiillenden Grében im
Bereich der Baugrundstiicke werden aus 6kologischen

Griinden Ausgleichsmafinahmen festgesetzt.



VII.

Bauliche Nutzung und besondere Festsetzungen im

gednderten Bebauungsplan

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht
die Festsetzung von Gewerbegebieten ohne Einschrankung
der allgemein zuldssigen Betriebe gemdf BauNVO 1977.
Diese Festsetzung wird auch im gednderten Bebauungs-

plan beibehalten.

Die bisherige Einschrdnkung von Schallemissionen durch
Angabe dquivalenter Dauerschallpegel kann nicht beibe-
halten werden, da sie den heutigen Moglichkeiten
immissionsschutzrechtlicher Schallbegrenzung nicht
mehr entspricht (siehe auch DIN 18 005).

Aufgrund der mit der bisherigen Nutzung im Gewerbege-
biet gemachten Erfahrung und im Hinblick auf die gro-
fen Entfernungen zu Wohngebieten soll sich die Immis-
sionsbegrenzung auf die Festsetzung von Stérgraden
nach der BauNVO beschridnken. Die bisherige Gliederung
immissionsschutzrechtlicher Art in Richtung auf den
Westrand des Geltungsbereiches wird beibehalten durch

Zulassung von Betrieben im westlichen Teilbereich,

deren Emissionen nicht wesentlich stdren.

Aus den entfernten Wohngebieten sind Beschwerden iiber
Stdrungen durch Nutzungen im Gewerbegebiet, die im
iibrigen bereits jahrelang ausgeilibt werden, bisher

nicht vorgebracht worden.



Das Maf der baulichen Nutzung wird im Gewerbegebiet
nicht gedndert, obgleich die bisherige bauliche Nut-
zung der vorhandenen Gewerbegrundstiicke wesentlich
unter dem zuldssigen Maf liegt.

Im Sondergebiet sollen daher - nicht zuletzt wegen der
zu erwartenden zusammenhingenden Baumasse - Festset-
zungen getroffen werden, die auf ein verniinftiges aber
ausreichendes Verhdltnis von Baumasse und Freifldchen
Riicksicht nehmen.

Die fiir den Geltungsbereich bisher festgesetzte Ge-

schofzahl wird insgesamt beibehalten.

Im Sondergebiet wie auch im iibrigen Gewerbegebiet wer-
den Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausnahms-

weise zugelassen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entlang
der GroPensieler Strafe (K 190), abgesehen von dem
Einmiindungsbereich der Nordseestrafe, ein Zu- und
Abfahrtsverbot festgesetzt. Ausgenommen ist lediglich
die Zufahrt fiir den Pkw-Verkehr der Kunden zum Sonder-
gebiet. Der Lkw-Verkehr kann daher das Sonder- und
Gewerbegebiet nur iiber die Nordseestrafe erreichen.
Die Abfahrt aus dem Sondergebiet fiir den Pkw-Verkehr

kann ebenfalls nur iiber diese Strafe erfolgen.

Die textlichen Festsetzungen enthalten Sortimentsbe-
schrinkungen und Ausschliisse fir das Sondergebiet

"M&beleinzelhandel".



Ausgeglichene Versorgungsstrukturen sowie die stéddte-
baulichen Ziele der laufenden Sanierungsmafnahmen im
Stadtkern sind jedoch gefdhrdet, wenn hinsichtlich der
sogenannten Randsortimente keine besonderen Festset-
zungen fiir Einschri@nkungen oder Ausschliisse getroffen
werden. Dadurch kdnnen vornehmlich kleinere Einzelhan-
delsbetriebe mit vielschichtigem Warensortiment und
deren gewiinschte Ansiedlung im Stadtkern geschiitzt
werden, indem eine Kaufkraftabwanderung aus der Innen-
stadt nach auPen in erheblichem Mafe abgewendet wird.
Die durchgefiithrten und geplanten stddtebaulichen
Mafnahmen zur funktionellen Verbesserung des Stadtzen-
trums und der Attraktivierung des Einkaufsbereichs

werden dadurch wesentlich unterstiitzt.

Entsprechend sind durch textliche Festsetzungen Ein-
schridnkungen und Ausschliisse des Warensortiments sowie
eine Gliederung der Geschofflache in max.
Verkaufsfldche und Lagerfldche getroffen worden
(siehe Anlage zur Begriindung). Bestimmte Warensorten
mit flichenmidfiger Einschrénkung auf insgesamt 5 % der
Verkaufsfldche sind dem traditionellen Mobelhaus
zuzuordnen, wihrend die ausgeschlossenen Sortimente
typischerweise im Zentrum  von den  bevorzugten
kleineren Einzelhandelsbetrieben angeboten werden und
daher Kaufkraft nicht durch die vorliégende Planung

abgezogen werden darf.

Der Ausschluff von Warensortimenten beriicksichtigt
auPferdem die erforderliche Nahversorgung der benach-
barten Stadtteile mit Giitern des t#dglichen Bedarfs,
die von Einzelhandelsbetrieben im Ortsteil selbst

vorgehalten wird.



VIII.

Naturschutz und Landschaftspflege

Durch die Festsetzungen des rechtskrdftigen Bebau-
ungsplanes vom 03.11.1978 ist eine gewerbliche Nut-
zung im Geltungsbereich bestimmt worden. Die bis da-
hin landwirtschaftlich genutzten Flachen sind durch
den Vollzug der Planung (Bebauung und Erschliefung)
dieser Nutzung bereits teilweise zugefiihrt worden.
Insofern ist ein Eingriff in den Naturhaushalt in

diesem Bereich bereits erfolgt.

Die restliche noch unbebaute Fliche ist bisher land-
wirtschaftlich genutzt worden. Es handelt sich um
Weideland mit mehreren Entwdsserungsgrdben.

Wahrend alle das Gebiet umschliefenden oder an Grund-
stiicksgrenzen verlaufenden Grdben als offene Wasser-
ziige festgesetzt werden, ist bei der Inanspruchnahme
der =zukiinftigen Baugrundstiicke mit einer Verfiillung

der dort noch vorhandenen Grdben zu rechnen.

Da andere Eingriffe nicht erkennbar sind, wird eine
eingehende Bestandsaufnahme fir entbehrlich gehalten.

Ausgleichsmafnahmen und Festsetzungen:

1. Als Ausgleichsmafnahme fiir die moéglicherweise zu
verfiillenden Grdben in einer Linge von etwa 305 m
werden fiir die offenzuhaltenden Grédben in der sel-
ben Linge Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft festgesetzt. Die Ufer
sind so auszubilden, dap &kologisch gilinstige Be-
dingungen fiir die Tier- und Pflanzenwelt entste-

hen.



2. Fiir den Bereich der festgesetzten Pflanzgebote
sowie fiir die Freiflidchen der Baugrundstiicke wer-
den ebenfalls MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft festgesetzt. Es
sind grundsdatzlich heimische standortgerechte

Bidume und Strducher anzupflanzen.

Die Festsetzungen richten sich nach § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB.

Die Mafnahmen sollen méglichst durch einen Griinord-

nungsplan unterstiitzt werden.

Die bisherigen Festsetzungen zum Anpflanzen von Bau-
men und Strduchern, zwecks besserer Einfiigung des
Gewerbegebietes in die Landschaft, werden unverandert
beibehalten. Fiir die Anpflanzung mit bodenstédndigen
Biumen und Striuchern wird ein Plan zur Verfiigung ge-
stellt.

Im Sondergebiet werden private Stellplatze festge-
setzt. Diese Festsetzung schlieft ein Pflanzgebot fir
eine Fliche von mindestens 10 % der Stellplatzfléche
ein. Das gilt auch fiir Stellplatzfldchen, die im Bau-
genehmigungsverfahren im Geltungsbereich des Bebau-

ungsplanes festgesetzt sind.



IX.
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Bodenordnung

Das Gelande im Geltungsbereich des Bebauungsplanes be-
findet sich sowohl in stddtischem als auch im privaten
Eigentum. Bei der Bereitstellung des geplanten Sonder-
gebietes werden bodenordnende Mafnahmen auf freiwilli-
ger Basis durchgefiihrt. Hierzu gehdrt auch die Veran-

derung der Erschliefungsanlage.

Bodenordnende Mafnahmen gemdf §§ 45 bis 122 Baugesetz-
buch (BauGB) sind nur vorgesehen, sofern eine Einigung

auf freiwilliger Basis nicht erfolgt.

Kosten, Finanzierung sowie Durchfiihrung der Bebauung

im gednderten Bebauungsplan

Die Festsetzung eines Sondergebietes in der geplanten
Lage macht die Anderung der Erschliefungsanlagen erfor-
derlich.

Durch die Anderung der Straflentrasse und Anlegung eines
neuen Wendeplatzes entstehen der Stadt Nordenham fol-

gende Kosten:

1. fiir die Anderung und die Neuver-
legung eines Regen- und Schmutz-
wasserkanals 50.000,00 DM

2. fiir die Anderung der Nordseestr.
im westlichen Teilabschnitt, die

Neuanlegung eines Wendeplatzes

sowie fiir Beleuchtung + Entwédsserung 60.000,00 DM

insgesamt 110.000,00 DM



XT.
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Der Finanzierung dieser Mafnahmen dient auch die Be-
reitstellung stddtischer Grundstiicke zugunsten des Son-

dergebietes.

Da sich die restlichen bisher unbebauten Grundstiicke im
Eigentum der Stadt Nordenham befinden und fiir eine
gewerbliche Nutzung giinstig zur Verfiigung gestellt
werden, ist mit einem zligigen Vollzug des

Bebauungsplanes zu rechnen.

Durchfithrung des Plandnderungsverfahrens

a) Das Verfahren nach § 4 (1) BauGB, d. h. Beteiligung
der Behdrden und Stellen, die Trager Sffenticher
Belange sind und von der Planung beriihrt werden,
wurde in der Zeit vom 01.09.1989 bis zum 13.10.1989
durchgefiihrt.

b) Die friihzeitige Beteiligung der Biirger an der Pla-
nung (§ 3 (1) BauGB) fand in der Zeit vom 09.10.1989
bis 13.10.1989 in den Dienstridumen des Hochbau- und
Planungsamtes statt. Die Anderungsabsichten wurden
6ffentlich dargelegt. Es wurde Gelegenheit zur Aupe-

rung und ErSrterung gegeben.

c) Die Offentliche Auslegung des Bebauungsplandnde-
rungsentwurfes nebst Begriindungsentwurf fand in der
Zeit vom 13.11. bis 15.12.89 statt.

Den von der Stadt Bremerhaven vorgetragenen Bedenken
gegen das geplante Maf der baulichen Nutzung im Son-
dergebiet fiir den ‘M8beleinzelhandel mit einer Ge-

‘ schopfldchenzahl von 1,0 wurde stattgegeben.



d)

e)

£)
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Der Rat der Stadt hat nach erneuter Abwdgung unter
Einbeziehung der gednderten Beurteilung durch die
Landesplanungsbehrde und die Oldenburgische Indu-
strie- und Handelskammer beschlossen, die maximale
Geschopflache auf 20.000 gm zu begrenzen und im Be-
bauungsplan textlich festzusetzen, dap sich diese
maximale Geschoffldche auf 15.000 gm Verkaufsfléache
und 5.000 gm reine Lagerfldche (nicht Ausstellungs-
flache) begrenzt.

Der entsprechend gednderte Bebauungsplandnderungs-
entwurf nebst dem gednderten Entwurf der Begriindung
wurde erneut vom 19.11.90 bis 21.12.90 dffentlich
ausgelegt. Wihrend dieser Zeit sind weder aus der
Offentichkeit noch seitens der beteiligten Trager
offentlicher Belange Bedenken und Anregungen vorge-

bracht worden.

Am 14.02.1991 hat der Rat der Stadt die 1. Anderung
des Bebauungsplanes als Satzung sowie diese Begriin-

dung beschlossen.

Die unter Pkt. V "Geltungsbereich der Bebauungsplan-
dnderung" aufgezdhlten Flurstiicke haben sich in der
Bezeichnung ohne Einfluf auf den Geltungsbereich des

Bebauungsplanes wie folgt gedndert:

- Es sind weggefallen:
8/4, 8/3, 8/7 und 8/15 der Flur 10 Gemarkung
Abbehausen

- Es sind neu gebildet:
8/25, 8/26, 8/27, 8/28, 8/29, 8/30, 8/31, 8/32,
8/33 und 8/34 der Flur 10 Gemarkung Abbehausen
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- Der Ge
8/2, 8
8/20,
8/28,
9/15,
9/25,
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ltungsbereich umfapt nun die Flurstiicke:
/9, 8/12, 8/14, 8/16, 8/17, 8/18, 8/19,
8/21, 8/22, 8/23, 8/24, 8/25, 8/26, 8/27,
8/29, 8/30, 8/32, 8/33, 8/34, 9/9, 9/10,
9/18, 9/19, 9/20, 9/21, 9/22, 9/23, 9/24,
9/26, 9/27 und 9/28 der Flur 10 Gemarkung

Abbehausen

Nordenham, 14.02.1991

Minzberg

lirgermeister

Hat vorgeleg

./Knippert
Stadtdirektor

Brake, den \,Jf
Landkreis ermm'sch

Im Avfirag




Sondergebiet fiir den Mobeleinzelhandel

A.

Hauptsortiment
(minimal 95 % des Warenangebotes/Verkaufsfldche)

I.

o

Mobel aller Art

Schlafzimmer a
b
C
d
e
f
g
Jugendzimmer a
b
c
d
Wohnzimmer a
b
c
d
e
f
g
Kiichen a
b
C
Polstermdobel a
b
c
d
e
f
g
h
i
Speisezimmer a
b
C
Kleinmobel a
b
c
d
e
f
g

Biiromobel
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komplett
Einzelschrdanke
Seniorenbetten
Polsterbetten
Metallbetten
Rahmen/Auflagen
Einzelteile

Standard
Anbauprogramm
Baby-Mobel
Einzelteile

Standard
Anbauprogramm
Stollenprogramm
Stapelprogramm
Kompaktschranke
Vitrinen/Sideboards
Einzelteile

Block mit Ergdnzung
Einbaukiichen
Einzelteile

Garnitur Stoff
Garnitur Leder
Elementgruppen Stoff
Elementgruppen Leder
Gestellgarn. Stoff
Gestellgarn. Leder
FS - Einzelsessel
Funktionspolstermobel
Einzelteile

Eckbankgruppen
Tischgruppen
Einzelteile

Garderoben
Phonomdbel
Korb-/Rattanmdbel
Beistellmobel
Spiegel
Couchtische
Einzelteile

Anlage



II. Gerdte als Zubehor zu Einbaukiichen

a) Elektrogerdte zum Ein-/Unterbau
b) Spiilen, Armaturen als Zubehor

ITI. Textilien a) Mobelstoffe
b) Teppiche

gemischtes Randsortiment
(maximal 5 % des Warenangebotes/Verkaufsflache)

Das Randsortiment darf nicht ausschlieBlich aus einer der
nachstehenden Warengattungen bestehen.

Auslegware
Gardinen
Kissen
Tagesdecken
Bettwaren

I. Textilien

OO0 T
N Nt s Vst i

Bilder

Lampen
Mobel-Accessoires
Gartenmobel

II. Diverse

[« oI « ¥ .7}
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IIT. Sogenannte Tiroffnerartikel

Das sind Waren, die nur im Rahmen von Werbeaktionen
voriibergehend angeboten werden, um Kunden auf das
Hauptsortiment aufmerksam zu machen.

Diese Artikel dienen grundsdtzlich nicht der Gewinn-
erzielung.

Ausgeschlossen wird ausdriicklich eine Nutzung fiir den Ver-
trieb von:

- Lebensmittein (auch gewerbl. Restauration)

- Bekleidung, Schuhe

- Parfimerieartikel

- Schnuck

- Haushaltswaren, Geschirr, Porzellan

- Radio, Fernseher, Phono, Unterhaltungselektronik
- Elektrogerdte (auBer A. II.a)

- Baumarktartike?




