Anlage

zur Satzung der Stadt Nordenham betreffend den Bebauungsplan
Nr. 53 (Gebiet Ostlich und westlich der B 212 im Bereich des
Flagbalger Sieltiefs)

Begrindung

zur Satzung der Stadt Nordenham betreffend den Bebauungsplan
Nr. 53 (Gebiet 6stlich und westlich der B 212 im Bereich des
Flagbalger Sieltiefs)

1. Ziele. Zwecke und Festsetzungen des Bebawmungsvlanes

Im Stadtteil Atens heben sich bereits westlich umd &stlich
der B 212 - etwa in HShe des Flagbalger Sieltiefs und ins-
besondere nérdlich davon - in den vergangenen 10 bis 15
Jahren verstérkt gewerbliche Betriebe - auéh in Verbindung
mit Einzelhandel - angesiedelt.

Bekundetes Interesse lid8t vermuten, daB8 sich auch Handwerks-
oder Einzelhandelsbetriebe niederlassen méchten, deren Im-
missionen oder Immissionsempfindlichkeit den Bestand und
die winschenswerte Entwicklung der vorhandenen Betriebe
empfindlich stdren wiirden. Im Bereich des siidlich gelegenen
Einkaufszentrums sind schwerpunkiweise Verkehrsprobleme
durch den Ziel- und Quellverkehr aufgetreten.

Daher hatte der Rat der Stadt Nordenham beschlossen, Iir den
gesamten Problembereich einen Bebauungsplan aufzustellen,
um die zukiinftige Nutzung und Entwicklung des Baugebietes
zu ordnen.



Eine geordnete Entwicklung kann sich jedoch nur nach Durch-
fiihrung umfassender spezifischer Abwigungen der Offentli-
chen und privaten Belange unter- und gegeneinander voll-
ziehen. Damit dieser ProzeB8 nicht durch Erteilung von Bau-
genehmigungen nach § 34 BBauG unterlaufen wird, wurde Ober
den gesamten Geltungsbereich eine Verinderungssperre ver-
héngt worden.

Der Bebauungsplan soll die Grundsitze der Raumordnung ﬁnd
Landesplanung bericksichtigen und wurde aus dem Flichennut-

zungsplan der Stadt Nordenham vom 06.03.81 entwickelt.

Die beteiligten Fachausschiisse des Rates hatten sich bereits

- mehrfach mit dem Gesamtproblem in diesem Gewerbegebiet be-
*ﬁg faft, um Grundsitze flir entsprechende Festsetzungen im zu-
C kinftigen Bebauungsplan zu entwickeln.

Das ndrdlich gelegene GE-Gebiet dient sowohl der Entwick-
lung vorhandener als auch der Ansiedlung neuer gewerblicher
und handwerklicher Betriebe als auch von Betrieben des Ein-

_ zelhandels. Die Einschrinkung "e" bezieht sich auf.Betriebe
und Betriebsteile, deren Emissionen wesentlich stdrend
sind.

C Die Planung schlie8t Einzelhandelsbetriebe flir Lebens- und
- Genufmittel aus. Wegen der Art der vorhandenen Gewerbe- und
L Industriebetriebe und deren mégliche Entwicklung kbnnen un-
mittelbare Immissionen von Staub im Gewerbegebiet und in
den direkt benachbarten Sondergebieten nicht ausgeschlossen
werden. Dagegen steht das private Interesse zur Einrichtung
von immissionsempfindlichen Einzelhandelsbetrieben.

Nach durchgefiihrter Abwigung und Gewichtung der einzelnen
Belange kommen die Ausschiisse zu dem Ergebnis:

Die Schutzbediirftigkeit der besonders empfindlichen Lebens-
mi+telbranche ist den privaten Belangen etwaiger Nutzungs-
interessenten vorzuziehen. Einzelhandelsbetriebe flir Lebens-
unéd Genufmittel sind daher entsprechend den geplanten Fest-
setzungen auszuschliefBen.
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Da insbesondere im siidlichen Bereich des Bebauungsplanes
bereits jetzt besondere Anforderungen an die Bewdltigung
des Ziel- und Quellverkehrs gestellt werden, ist eine Er-
weiterung der Verkaufsflichen im Pkw-abhidngigen Sonderge-
biet "Einkaufszentrum" (sfidlicher Bereich) nicht mehr m&glich,

Entscheidend verbessern l1aBt sich die Verkehrssituation
im Bereich eines Speditionsbetriebes, wo durch die '
Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes mit
Anbindung an die StraBe "Am Sieltief" der Schwerlastver-
kehr an Ubersichtlicher Stelle auf die B 212 gelenkt wird.

Folgende Festsetzungen nach Art der baulichen Nutzung sind

= erfolgt:
e :
(5; 1.1 SO = Einkaufszentrum im n&rdlichen Bereich (Lebens-
' und Genufmittel nicht zulidssig)
1.2 SO = Einkaufszentrum im siidlichen Bereich (Lebens-

und GenuBmittel zulZssig)
Zulissig sind grofflichige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige groB8flichige Handelsbetriebe gemiZS
§ 11 (3) BauNvO -

C

' 1.3 GEe =

Eingeschrinktes Gewerbegebiet

Zuldssig sind Gewerbebetriebe aller Art gemi8

§ 8 (2) BauNVO mit der Einschrinkung, daB deren
Immissionen nicht wesentlich stdrend sind. AulSler-
dem sind Einzelhandelsbetriebe fiir Lebens- und
GenuBmittel und sonstige Handelsbetriebe, die im
Hinblick auf den Verkauf azn letzte Verbraucher
denen vergleichbar sind, generell nicht zul#ssig.

Von den ausnahmsweise in Gewerbegebieten zuldssi-
gen baulichen Anlagen sind lediglich Anlagen
fir kirchliéhe, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke nicht Bestandteil der
Satzung (§ 8 (3) Nr. 2 BauNVvO0).



1.4 WA = Allgemeines Wohngebiet

Zuldssig sind die baulichen Anlagen gemdB § 4 (2)
BauNVO0.

Von den ausnahmsweise zuldssigen baulichen Anlagen
sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Stdlle

fiir Kleintierhaltung nicht Bestandteil der Sat-
zung (§ 4 (3) Nr. 4, 5 und 6 BauNV0).

—~ 2. Vorgezogene Birgerbeteiligung und Stellungnahmen der Trager
o 6ffentlicher Belange '

Durch die Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange
sind von verschiedenen Fachdmtern Hinweise und Anregungen
vorgebracht worden, die in der Planung Beriicksichtigung
fanden. |

a) Einschrénkungen fir den Bereich beiderseits des Flag-
balger Sieltiefs - offene Grdben in dem Bereich blei-
ben erhalten - ’

. /’\J

b) Festsetzungen im Bereich der &6ffentlichen Verkehrs-
fldche im Hinblick auf den zukinftigen Kreuzungsbe-
reich Atenser Allee/UmgehungsstiraBe/Coldewdrfer StraBe

¢) Schutzstreifen fiir die Gashochdruckleitung am Flagbal-
ger Sieltief’

Vom Staatlichen Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg wird die Ab-
wdgung der Belange des Umweltischutzes insbesondere wegen
der - Zuldssigkeit von Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonal sowie filir Betriebsinnhaber und -leiter er-
wartet.
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Die Vorstellung einer Firma, im Einkaufszentrum (stdlicher
Bereich) eine Flache fiur Ausstellung, Lagerung und Verkauf
von Gartengewdchsen und Gartenzubehdr festzusetzen, wird
Gegenstand der weiteren Beratungen im Verlaufe des Verfah-

rens.

Ergebnis der &ffentlichen Auslegung und Abwdgung unterschied-

licher Belangg

Folgenden wesentlichen Bedenken wurde nicht abgeholfen:

3.1

Bedenken einer grundstiicksverwaltungsgesellschaft fir
den groeflach1gen Elnzelhandelsbetrxeb im festgesetz~
ten Einkaufszentrum (sudllcher Bereich)

a) gegen die Festschreibung der vorhandenen Bausubstanz

Begriindung

Die Festschreibung verstdBt gegen die Grundsitze

der Raumordnung. Die Stadt Nordenham ist Mittelzen-
trum und muB zentrale Einrichtungen des gehobenen
Bedarfs schaffen, und zwar fir eine iberdrtliche
Versorgung; dazu gehért auch die Mdglichkeit zukiinf-
tiger Erweiterungen. Der Bebauungsplan wird diesen
Forderungen nicht gerecht.

Jede Bauleitplanung hatden bestehenden legalen planungs-
rechtlichen.  Stand und damit die bestehende Nutzung-

und die zukinftige legale Nutzung unter dem Gesichts-
punkt des Bestandsschutzes zu beriicksichtigen; daher

wird eine Erweiterung der Uberbaubaren Flichen bean-

tragtl, insbesondere auch die Festsetzung einer Fliche
fir ein Gartencenter.



Abwdgung

Der Bebauungsplanentwurf wird den Forderungen der
Raumordnung gerecht. Die Stadt Nordenham hat durch
Festsetzung von zwei Sondergebieten "Einkaufszen-
trum® die MOglichkeit zur Ansiedlung von Einzel-
handelsgroBprojekten gegeben. Im vorliegenden Fall
iibertreffen das Warenhaus mit rd. 4.000 m? und der
Baumarkt mit rd. 1.600 m?® die gemdB Baunutzungs-
verordnung (BauNVY0) angenommene untere Grenze fiir
groBfldchige Einzelhandelsbetriebe (1.500 m?) um

- ein Mehrfaches.

Den Anforderungen an ein Mittelzentrum wie Norden-
ham - auch mit Ricksicht auf ausgeglichene Versor-
gungsstrukturen (N&dhe des Mittelzentrums Brake mit
ebenfalls entsprechendem Angebot) - ist entsprochen
worden. Der Bestandsschutz ist gewdhrleistet.

Die weiteren Festsetzungen im Bebauungsplan unter-
liegen nicht der Raumordnung, sondern der Bauleit-
~planung und somit der Planungshoheit der Gemeinde.

Seit dem Jahre 1981 wird ein Sanierungsprogramm

mit erheblichen Finanzmitteln der Bundesrepublik
Deutschland, des Landes Niedersachsen und der Stadt'
Nordenham zur Steigerung der Attraktivitdt des
Stadtkerns und gegen eine Verddung desselben durch-
gefihrt. ' '
Dieses Bestreben und der hohe Finanzaufwand kann je-
doch nur zum Erfolg fihren, wenn die Mdglichkeiten
der Bauleitplanung ausgeschépft werden, um zum Bei-
spiel der ungehemmten Entwicklung von GroRbetrieben
des Einzelhandels am Stadtrand entgegenzuwirken.
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Aus stadtgestalterischen Grﬁnden,‘bezogen aut das
vorhandene Verhdlinis von Baumasse zur Freiflédche,
kann einer weiteren Uberbauung des Grundstiicks
ebenfalls nicht zugestimmt werden.

Im Bereich des Einkaufszentrums ist schon jetzt
eine schwierige Verkehrssituation, insbesondere
im Bereich der Ein- und Ausfahrten zur B 212 fest-
zustellen, Die durch eine Erweiterung der Verkaufs-

fldche ausgeldste Verpflichtung zur Schaffung wei-

terer Parkpldtze wirde diese Situation noch mehr
verschdrfen. AuBerdem ist eine ordnungsgeméBe Aﬁe
legung dieser Pl&tze mit Ricksicht auf den Anlie-
ferverkehr ohnehin problematisch.

Aus den o. a. @riinden wird den vorgebrachten Be-
denken nicht abgeholfen. o

3.2 Bedenken eines Speditionsbetriebes auf der Westseite
der B 212 nordlich des Flagbalger Sieltiefs

a) gegen die vordere Baugrenze

Die Firma beanstandet die unterschiedliche Fest-
setzung der vorderen Baugrenzen im Gewerbegebiet
entlang der B 212.

Abwégung

Bei der festsetzung von Baugrenzen sind verschie-
dene Kriterien zu beachten, zum Beispiel Verkehr,
Stadtgestaltung, vorhandene Bausubstanz und der-
gleichen. Im vorliegenden Fall fordert das vorhan-
dene hohe Bauvolumen,verstdrkt durch den bereits
vollzogenen und noch méglichen frontseitigen Aus-
bau, ein abgewogenes Verh&ltnis zwischen Baukérper

-8 -
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und der zwischen Geb&ude und der B 212 liegenden
Freiflédche. Auf die in dieser Hinsicht vorteil-
hafie Situation der benachbarten GroBanbieter
wird hingewiesen. Bei einer {ber die geplante
Festsetzung hinausgehenden Bebauung wiirde dieses
Verhdltnis allerdings erheblich gestért werden.
Im Gbrigen ist das Grundstiick der Speditionsge-
sellschaft eines der groBten im Gewerbegebiet im
Bereich der B 212. Aufgrund der festgesetzten
hinteren Baugrenze und des MaBes der baulichen
Nutzung ist noch eine erhebliche Ausdehnungsmbg-

- lichkeit der Betriebsanlagen gegeben; daher wird
w@% den Bedenken aus stadtgestalterischen Griinden
(i‘ nicht stattgegeben.

b) gegen die Einschrénkung der Bebaubarkeit des
Grundsticks im Bereich des Dikers der Gashoch-
druckleitung der Energieversorgung Weser-Ems

- Nach eingehender Uberprifung ist die EWE mit
—~ ihren urspringlichen Forderungen zuriickgegangen,
- muB jedoch auf einen Sicherheitsabstand von mind.
(oo, 5 m ab Leitungsmitte im Bereich der Flursticke
. 36/5 und 29/2 bis 29/1 bestehen. Dies bedeutet,
daB im Bereich dieser Flurstiicke der Schutzstrei-
fen ab Sieltief von-10 auf 13 m erhfht werden
muB. Die Leitung ist fir die offentliche Versor-
gung mit Erdgas sehr wichtig und kann aus be-
triebstechnischen Griinden nicht umgelegt werden.

Den vorgetragenen Bedenken wird nicht abgehdfen,
da die EWE mit der Forderung nach einem 5,00 Ab-
stand an die Grenze der Sicherheits?ordérungen
gegangen ist und eine erhebliche EinbuBe der Nutz-
barkeit des Grundstlicks wegen der geringfiigigen
Abweichung nicht zu erkennen ist.

-9 .



¢) gegen den AusschluB von Einzelhandelsbetrieben
in der Lebensmittelbranche

Der Rat der Stadt Nordenham hat bereits vor der
6ffentlichen Auslegung eine umfangreiche Abwé-
gung zu dieser Festsetzung durchgefiithrt. Da keine
neuenveesichtspunkte aufgetreten sind, wird den
Bedenken nicht abgeholfen, Schutzbediirftige Be-
triebe der Lebensmittelbranche sind deshalb ge-
féahrdet, weil Immissionen, hervorgerufen durch
Betriebe im Gewerbegebiet und durch benachbarte
- Industriebetriebe, nicht auszuschlieBen sind.

4. Grundlagen des Bebauungsplanes

(4]
®

Der Bebauungsplan ist aufgrund der §§ 1 Abs. 3 und 10
des Bundesbaugesetzes (BBaul) in der Fassung vom 18.08.76

~(BBBl. I S. 2256 berichtigt S. 3617), zuletzt gedndert

durch Gesetz zur Beschleunigung von Verfahren und zur
Erleichterung von Investitionsvorhaben im Stadtebaurecht
vom 06.07.79 (BGBl. I S. 949) und des § 40 der Niedersdch-
sischen Gemeindeordnung (NG0O) in der Fassung vom 22.06.82
(Nds. GVBl. S. 229), aufgestellt und vom Rat der Stadt
Nordenham am 29.11.1984 beschlossen worden.

Planunterlage

Als Planunterlage ist eine Karte im Maflistab 1 : 1.000
vom Katasteramt Brake verwendet worden.

- 10 =
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6. Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Von den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird der Teil be-
troffen, der gem#f Planzeichnung inmerhald des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes liegt.

Gemarkung Nordenham

Flur 2

Flurstiicke: 25/2, 25/4, 37/3, 37/2, 36/16, 36/15, 36/14,
36/1%, 36/17, 36/23 tlw., 36/20, 36/18, 36/12, 36/26, 27/15,
27/16, 26/23, 36/9, 36/31, 27/17, 26/21, 36/7, 36/10, 26/19,
o7/22, 36/27, 36/22, 36/30, 27/18, 26/17, 36/28, 36/21,
36/L, 36/11, 27/4, 27/14, 36/29, 27/12, 36/5, 29/2, 27/19,
27/40, 27/8, 29/6, 27/20, 605/49 tlw., 29/7, 27/6, 27/21,
29/3, 29/5, 26/25, = 3&4/2, 101/4, 101/2, 101/6 tlw.,
113/6 tlw. C

Gemarkung Nordenham
Flur 3
Flurstiicke: 1/2, 2/2, 13/2

. Gemarkung Nordenham

Flur & A _
Flurstiicke: 35 tlw., 3L /h, 33/2
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7. ErschlieBung. Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes erfolgt Uber die

B 212 und die vorhandene StraBe "Am Sieltief®. Nérdlich der
StraBeneinmiindung "Am Sieltief" ist vorgesehen, eine ge-
trennte Spur fiir rechtsabbiegende Fahrzemge anzulegen. Die
vorhandenen Griben sollen entsprechend verlegt werden.

Der ruhende Verkehr ist grunds&tzlich auf den Baugrundstiicken
selbst unterzubringen. ' -

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Gas und elektri-
schem Strom durch das Netz der Versorgungsuntermehmen ist
bereits vorhanden. ' ’ S '

Die Entwisserung des Baugebietes erfolgt sowohl entlang der
B 212 als auch entlang der StraBe "Am Sieltief™ Uber eine
Trennkanslisation.

Das Schmutzwasser wird der st#dtischem Kliéranlage zugefiihrt.
Jur Aufnzhme des Oberflichenwassers aus dem Baugebiet werden
offene Vorfluter herangezogen. ' ‘

Jedes Grundstiick erh#lt Jje einen Revisionsschacht flir Regen-
und fiir Schmutzwasser.
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8.

Bodenordnung

Bodenordnende MaBnzhmen gemifi §§ 45 bis 122 BBauG sind nur
vorgesehen, sofern eine Einigung auf freiwilliger Basis
nicht erzielt werden kann.

Kosten, Finanzierung und Verwirklichung des Bebauunggnlanes

Fir die ErschlieSungsmafinahmen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes entstehen voraussichtlich folgende Kosten:

a) StraBenbau einschl. Grunderwerb ~ ca. 59.000 DM

b) Kanalisation und Entwisserung ca. 2.000 DM
GesamterschlieBungskosten ca. 61.000 DM
(Restausbau StraBe "Am Sieltief") =zomrzsszsszoss

Die Kosten werden im Rahmen der mittelfristigen Finanzpla-
nung finanziert.

Zwecks Durchftihrung der Erschliefungsmafnahmen kann die Stadt
Nordenham mit den Eigentiimern einen ErschlieBungsvertrag
abschlieBen und die Bauarbeiten in eigener Regie durchfiihren.

Nach Fertigstellung der ErschlieBungsanlage erfolgt eine Um-~
legung der entstandenen Kosten gem#B8 Satzung der Stadt Nor-
denham iiber die Erhebung von ErschlieBungsbeitrigen. Die
Stadt Nordenham trigt den gesetzlich vorgeschrisbenen Anteil.



Stadtanteile:

Flir den Ausbau von Strafen

Fiir die Entwasserung

Gesamtanteil der Stadt

Die Mittel werden zur gegebenen Zeit im Haushaltsplan bereit-

gestellt.

Nordenham, den

Ede
Blirgermeister

ca. 59.000 DM

ca. 2.000 DM

ca. 61.000 DM
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