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01. Grundiagen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ist aufgrund des § 1 Absatz 3 und des & 10 des Bau-
gesetzbuches™ in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(Bundesgesetzblattl Seite 2253); zuletzt gedndert durch Artikel i Abs. 2.
des Gesetzes zur Regelung des Planverfahrens fur Magnetschwebebahnen

(Magnetschwebebahnplanungsgesetz - MBPIG) vom 23.11.1994 (Bundes-
‘gesetzblattl Seite 3486), und des § 40 der Niederséchsischen Gemein-
deordnung (NGO) in der Fassung vom 22.06.1982, zuletzt gedndert durch

~ Artikel | des Gesetzes zur Anderung der Niedersidchsischen Gemeindeord-

nung und der Niederséchsischen Landkreisordnung vom 09.09.1993
(Niedersachsisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 359), aufgestellt
und vom Rat der Stadt Nordenham am 5. Oktober 1995 als Satzung be-
schlossen worden.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stiitzen sich auf den § 9 Baugesetz-
buch (BauGB) unter Zugrundelegung des in § 1 BauGB aufgezeigten Leit-
bildes ber die Aufstellung von Bauleitplanen sowie auf die Bestimmungen
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990
(Bundesgesetzblatt | Seite 132), zuletzt geandert durch Artikel Il des Inve-
stitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993
(BGBI. | Seite 466) und der sonst relevanten Rechtsvorschriften.

02. Stand der vorbereitenden Bauleitplanung (Fldchennutzungs lan

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Nordenham vom
27.03.1980 (genehmigt mit Verfligung der Bezirksregierung Weser-Ems
vom 18.02.1981, Aktenzeichen 3097211016701) sieht fir den Planbe-
reich ein allgemeines Wohngebiet (WA) vor. Die GeschoRflache (GFZ) ist
mit 0,3 dargestelit. Der sudliche Teil hat keine planerische Ausweisung
(AuBenbereich).

Um die erforderliche Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und ver-
bindlicher Bauleitplanung herzustellen, wird der Flichennutzungsplan (12.
Anderung) im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 86 geéndert.
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Der Flichennutzungsplan der Stadt Nordenham ist danach im sudlichen
Bereich um eine Wohnbaufldche zu ergédnzen und im nérdlichen Bereich
aufgrund der Nahe zur stadtischen Kleinldranlage aufzuheben bzw. in eine
Flache fiur die Landwirtschaft umzuwandeln. Durch diese planensche Mal3-
nahme wird auch die erforderliche Distanz zwischen Wohnnutzung und
Nutzung der Kleinkldranlage herbeigefiihrt (siehe hierzu auch Darstellungen
zum Immissionsschutz, Punkt 11). Die derzeitige GeschoRflachenzahl wird
von 0,3 auf 0,4 erhdht. Weitere Angaben sind aus der 12. Anderung zum
Flachennutzungsplan zu entnehmen.

Auszug aus dem derzeitigen Stand des Flachennutzungsplanes:

10.000

03. Planunteriage

Als Planunterlage dient der vom Katasteramt Brake erstelite Lageplan im
MaRstab 1 : 1.000 vom 11.01.1995. Die erforderliche Vervielfaltigungser-
laubnis wurde erteilt. ’

e

st
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04. Geltungsbereich des Bebauungsplanes

‘Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im einzelnen in der Plan-
zeichnung genau gekennzeichnet und dariiber hinaus aus der nachfolgen-
den Ubersicht zu ersehen:

Der Bebauungsplanbereich umfat die Flurstiicke 2/12 teilweise und 11/6
teilweise der Flur 7 der Gemarkung Esenshamm.

Das in Rede stehende Gebiet befindet sich westlich der Bullingstrale, stid-
lich der K 190, nérdlich des Flurstiicks 12 und 6stlich der Flurstiicke 10
und 3 der Flur 7 in der Gemarkung Esenshamm.
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05. AnschluBplanung bzw. angrenzende Bebauungsplane

Der Planbereich grenzt im Siiden, Westen und Norden an den Aul3enbe-
reich gemaR § 35 BauGB. Diese Flache wird derzeit landwirtschaftlich
(Viehwirtschaft, Griinland) genutzt. Ostlich des Plangebietes befinden sich
die Bebauungsplédne Nr. 4 A bzw. 4 und 4/1. Anderung. Im Bebauungsplan
Nr. 4 A ist ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt, bei eingeschossiger
offerer Bauweise. Die Grundflachenzahl betragt 0,4; die GescholBflachen-
zahl 0,5. Ferner sind nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig. Im Bebau-
ungsplan Nr. 4, 1. Anderung, ist ein allgemeines Wohngebiet mit einer
GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,5 festgesetzt. Ferner ist eine offene
eingeschossige Bauweise zuléssig.

Beide Planbereiche sind nahezu volistindig bebaut. Die erstellte Bausub-
stanz widerspricht nicht den oben genannten stédtebaulichen Festsetzun-
gen.

Bei genauer Betrachtung stellt sich die vorhandene Bebauung in den Plan-
gebieten 4 A und 4, 1. Anderung, wie folgt dar:

AusschlieBlich eingeschossige Wohngebé&ude in offener Bauweise bei einer

Grundflichenzahl von ca. 0,25 bis 0,35 und einer GeschoBflachenzahl von
ca. 0,30 bis 0,40. Doppelhduser bzw. Hausgruppen sind nicht anzutreffen.

06. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das neue Landesraumordnungsprogramm 1994 (verdffentlicht im Nieders.
Gesetz- und Verordnungsblatt, Teil 1, Nr. 5, vom 09.03.1994, und Teil 2,
Nr. 16, vom 25.07.1994) enthilt keine Festlegungen, die dem Bebau-
ungsplan Nr. 86 widersprechen.

Ferner widerspricht der Bebauungsplan Nr. 86 nicht dem derzeitigen Ent-
wurf der regionalen Raumordnung fiir den Landkreis Wesermarsch im
Regierungsbezirk Weser-Ems.

07. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Plangebietsflaiche (Stadtteil Esenshamm) befindet sich im sidwestli-
chen Bereich des Stadtgebietes Nordenham. Aufgrund der geographischen
Entfernung zum eigentlichen Stadtgebiet (ca.5 km) ist der Stadtteil
Esenshamm ein in sich geschlossener, separater, Ortsteil. Das Stadtteilge-
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biet gliedert sich in eine urspriinglich gewachsene Wohnbebauung nordlich
:m Bereich der Kirche und einer (berplanten Flache sidlich der Kirche.
Bereits mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 und Nr. 4,
1. Anderung, im Jahre 1979 wurde erkennbar, daB eine gewisse Nach-
frage an Wohnbaugrundstiicken in landlicher Umgebung vorhanden ist.
Dem zufolge wurde im Jahre 1985 der Bebauungsplan Nr. 4 A an das vor-
genannte Plangebiet angegliedert. ’

Da auch dieser Bereich nunmehr mit Wohngeb&duden nahezu (iberbaut ist
und auch andere Flichen im Stadtteil Esenshamm nicht zur Verfligung
stehen, mochte die Stadt Nordenham ihrem gesetzlichen Planungsauftrag
'nachkommen und zusétzliches Bauland ausweisen. Gleichsam werden die
derzeit teuren zentrumsnahen Wohngebiete entlastet. Um dennoch das Ziel
" der Verdichtung der Innenstadt nicht zu unterlaufen, soll im Bebauungs-
plan Nr. 86 nur eine begrenzte Anzahl (ca. 21 Stiick) an Bauplitzen aus-
gewiesen werden.

Die gewahlte Lage des Bebauungsplanes Nr. 86 resultiert aus der bereits
im Bebauungsplan Nr. 4 A eingeplanten 7 m breiten Verkehrsflache.
Es bedarf nur einer geringfiigigen Fldichennutzungsplanerganzung.

Um eine weitere Ausdehnung des Stadtteils Esenshamm in westlicher
Richtung (AuBenbereich) und in nérdlicher Richtung (Kleinkldranlage) zu
unterbinden, wird die Verkehrsfiihrung im Plangebiet so ausgelegt, daB ein
weiterer AnschluR einer Verkehrsflache unterbunden wird.

Die Art und das MaR der baulichen Nutzung sowie die Bauweise im
Bebauungsplan Nr.-86 ist nahezu identisch mit den angrenzenden Plange-
bieten (siehe Punkt 05). Aus stidtebaulicher Sicht wird dadurch ein Span-
nungsfeld der Gebiete untereinander verhindert.
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08. Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
Der Aufstellungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Osten und Nord-

osten an ein allgemeines Wohngebiet gemaR $ 4 Baunutzungsverordnung.
Dem zufolge ist auch im Bebauungsplan Nr. 86 ein allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Eine Regelung hinsichtlich des 8§84 Abs.3
(Ausnahmsweise zuldssige bauliche Anlagen) erfolgt im Bebauungsplan
Nr. 86 nicht. Die Zulissigkeit einzelner Bauvorhaben ist im jeweiligen Bau-
genehmigungsverfahren zu entscheiden.

2. Mal} der bauhchen Nutzung
Die Grundflachenzahl wurde auf 0,3, die GeschoRflachenzahl auf 0,4 fest-

gesetzt. Das entspricht der angrenzenden derzeitigen ostlichen Wohnbe-
bauung.

Es wurde eine eingeschossisge Bauweise gemaR § 20 Baunutzungsverord-
nung gewihlt. Auch diese Festsetzung entspricht der naheren Umgebung.
Uberdurchschnittlich hohe Gebé&ude, die sich negativ auf das Land-
schaftsbild auswirken, werden durch die Festsetzung verhindert. .

Bei der Berechnung der GeschoRflichenzahl geméR § 20 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung ist die Flache von Aufenthaltsrdumen in anderen
Geschossen (z.B. Dachgeschossen) einschl. der zu ihnen gehdrenden
 Treppenrdume und Umfassungswande ganz mitzurechnen (siehe hierzu
textliche Festsetzung Nr. 2). Diese Festsetzung ermdglicht ein einheitliches
Berechnungsverfahren bei der Erteilung von ‘Baugenehmigungen und ver-
hindert eine Giberdurchschnittliche GeschoBausnutzung.

3, Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die (iberbaubare Grundstiicksflache ist durch die Festsetzung einer Bau-
grenze gemaR § 23 Baunutzungsverordnung gekennzeichnet. Aus stadte-
baulichen Griinden wurde die Lage der (iberbaubaren Flache so gewadhlt,
daR maoglichst eine straBennahe Bebauung entstehen kann. Dieses mini-
miert zum einen die privaten Zufahrtsflaichen (Versiegelungsflache) und

sum anderen wird somit eine riickwirtige Eingriinung des Grundstiicks -

erleichtert.

R
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GemiR textlicher Festsetzung Nr. 3 sind Stellplatze und Garagen gemafd
§ 12 Baunutzungsverordnung und Nebenanlagen gemall § 14 Baunut-
zungsverordnung aufRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen nicht
zulassig. Diese Festsetzung soll verhindern, daR eine stadtebauliche Zer-
siedlung durch Nebenanlagen eintritt; insbesondere auf den westlich gele-
genen Grundstiicken. Eine Behinderung von Nebenanlagen am Raumstrei-
fen der Gewisser wird ausgeschlossen.

4. Bauweise

~ Im gesamten Stadttell Esenshamm ist eine offene Bauweise gemil § 22
Baunutzungsverordnung anzutreffen. Dem zufolge ist im Baugebiet die
offene Bauweise festgesetzt.

GemiR § 22 Baunutzungsverordnung kénnen in einem Baugebiet Einzel-
hauser, Doppelhduser und Hausgruppen zugelassen werden. Unter
Beriicksichtigung der bereits jetzt vorhandenen Einzelhausstruktur sind im
Baugebiet lediglich Einzelhduser zulassig.

5. Sonstige Festsetzungen
GemilR textlicher Festsetzung Nr. 1 darf im Geltungsbereich des Bebau-

‘ungsplanes die zuléssige Grundflichenzahl durch die Grundflache der in
§ 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnuhg bezeichneten Anlagen um hodchstens
50 % Uberschritten werden. Diese Regelung soll dazu fihren, dal3 die
maximale bebaubare Grundstiicksfliche/Versiegelungsfliche begrenzt
wird. Bei einer Grundflachenzahl von 0,3 betragt die maximale Ausnutzung
0,45.

Weitere textliche Festsetzungen siehe Punkt 10 Naturschutz und Land-
schaftspflege sowie Punkt 09 ErschlieRung, Ver- und Entsorgung.
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09. ErschlieRung, Ver- und Entsorgung

Verkehrliche ErschlielBung:
Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Giber die Bullingstral3e und Hayo-Husseken-

StraRe als WohngebietsstraBe und die B 212 als ﬁbergeordnete StraBenfihrung.
Beide Wohngebietsstrafen sind mit einer ca. 4,50 bis 6 m breiten Schwarzdecke
mit seitlichem Parkplatzstreifen versehen.

‘Das Plangebiet selber wird Gber die PlanstraBen A und B sowie Uber das Flur-
stiick 2/9 erschlossen. Bei dem vorgenannten Flurstlick handelt es sich um eine
Flache, die bereits im Bebauungsplan Nr. 4 A als verkehrliche Anschlul3flache
fiir weitere Bebauungspladne ausgewiesen wurde. '

Beide PlanstraRen erhalten eine Schwarzdecke mit seitlichen Rinnenstreifen und
Bordsteinen. Zur Auflockerung der Oberflache werden verschiedene Flachen mit
Klinker oder Betonpflaster tiberbaut. Fir die Leitungen der Versorgungstréager ist
ein Seitenstreifen von ca. 1,60 m vorgesehen. Ferner sollen ca. 15 Strafden-
biume gemaR textlicher Festsetzung Nr. 4 im StraRenbereich gepflanzt werden.
Der ruhende Verkehr soll in erster Linie auf den Baugrundstiicken eine Einstell-
mdglichkeit finden. Durch die gewéhite StraBenbreite ist jedoch auch ein seitli-
ches Parken mdglich. Beide Planstraen erhalten eine ausreichende ortsibliche
StraRenbeleuchtung. |

Weitere Informationen sind dem anliegenden StraRenquerschnitt zu entnehmen:

ca. 750

3

g ca. 475 N

{AM-Rinne 31/33/10

Grenze
|

Die gesamten PlanstraBen A und B werden gemiR § 9 Abs. 1 Nr. 11 Bauge-
setzbuch als Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung, hier verkehrsbe-
ruhigter Bereich, ausgeflihrt und beschildert. Mit dieser MaRBnahme soll nicht
zuletzt der nicht vorhandene Spielplatz kompensiert werden. V
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Versorgung des Gebietes:
Die Versorgung mit Strom erfolgt tiber die vorhandenen Versorgungsania-

gen der Energieversorgung Weser-Ems. Das vorhandene Netz in der
BullingstraBe wird entsprechend erweitert.

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser erfolgt Gber die vorhandenen
Versorgungsanlagen des OIdenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes.

Der Anschlu an die Fernmeldeanlagen der Telekom kann durch den Aus-
bau des vorhandenen Leitungsnetzes erzielt werden.

Die Nahverkehrsverbindungen werden durch Linienbusse hergestellt. Die
nichste Haltestelle befindet sich im Bereich der B 212.

Die Versorgung mit Giltern des taglichen Bedarfs kann im Ortsteil
Esenshamm nur begrenzt abgedeckt werden. Aufgrund der geringen
Bevolkerungszahl ist bislang die Ansiedlung von groBeren Einzelhandelsla-
den nicht moglich. Der Bedarf ist somit teilweise im ca. 5 km entfernten
Nordenham abzudecken.

Die Versorgung im Kindergarten- und Grundschulbereich ist im Stadtteil
Esenshamm gesichert. Die Grundschule mit Turnhalle und Sportplatz sowie
der Kindergarten befinden sich im Bereich der B 212.

Entsoraung, Abfallbeseitigung, Abwasser und Regenwasser:

Das anfallende Abwasser wird (iber eine noch zu erstellende Schmutzwas-
serkanalisation in den PlanstraRen A und B in die vorhandene Schmutz-
wasserkanalisation in der Bullingstrafde eingeleitef. Von hieraus erfolgt die
Einleitung zum Kleinklérwerk an der K 190. Die derzeitige Kapazitét ist
ausreichend, um weitere 20 bis 21 Hausgrundsticke anzuschilief3en.

Das anfallende Regenwasser der Hausgrundstiicke ist, sofern keine Ver-
sickerung auf dem Baugrundstiick stattfindet, in die Gréaben des Plangebie-
tes (Graben A bis E) einzuleiten. An dieser Stelle wird darauf hingewiesen,
daR bei der Erstellung des Baugebletes der bereits vorhandene Graben A
aufgeweitet werden mul.
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Der Graben B bis E sind neu anzulegen und an die vorhandenen Graben -
anzuschlieRen. Der derzeit zwischen dem Flurstiick 2/12 und 11/6
verlaufende Graben ist zu verfiillen und durch den Graben B zu ersetzen.
Die Graben D + C sind keine Grenzgraben (siehe Planzeichnung).

Die Oberflichenentwésserung der Planstraen A und B erfolgt (ber eine
noch zu erstellende Regenwasserkanalisation. Das Oberflachenwasser die-
ses Kanals wird in die Graben B und C sowie teilweise in die Bullingstralde

eingeleitet.

Auf die nachrichtlichen Ubernahmen Nr. 3 und 4 wird hingewiesen.
Danach missen vorhandene offene Gewdsser und Gréaben in ihrem
Bestand dauerhaft erhalten bleiben. Jegliche Verdnderungen in und an den
Gewissern, wie z.B. Verrohrungen, Uferbestigungen, Vertiefungen, Ver- .
breiterungen und Verfiillungen sind nicht zuléssig. Begrundete Ausnahmen
bediirfen einer Genehmigung der unteren Wasserbehorde und unterliegen
dem Niedersichsischen Wassergesetz. Ferner sind zur Aufreinigung und
Unterhaltung der Griippen und Grenzgrdben die jeweiligen Grundsstticksei-
genttiimer verpflichtet. Eine Aufrein‘igung hat regelmaRig zu erfolgen.

Die Abfuhr und Beseitigung von Hausmlill erfolgt durch den Landkreis
Wesermarsch. Die Miillbeseitigung ist somit gesichert.

10. Naturschutz und Landschaftspflege, Anpflanzungen

Im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplanes sind die Auswirkungen
der Planung auf Natur und Landschaft aufzuzeigen. Bei der Beurteiluhg des
Eingriffstatbestandes wird von dem Grundsatz ausgegangen, daf3 der Ein-
griff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild
nicht mehr als unbedingt notwendig beeintrachtigt.
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Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 86 wurde
ein dkologisches Gutachten vom Biro Dr. Gerdsmeier in 48268 Greven
erstellt. Das Gutachten kommt auf Seite 25 bzw. auf Seite 2ba (nach
erneuter offentlicher Auslegung) zu dem Ergebnis, daB lediglich ein
Flachendefizit von 467 gm vorliegt. Da es sich um eine relativ geringe
Flache handelt, soll dieses Flachendefizit vernachlassigt werden. Dies auch
deshalb, da in der Regel die festgesetzte Grundfldchenzahl von 0,3 bzw.
0,45 (siche § 19 Abs. 4 BauNVO) in einem Einfamilienhaus-Wohngebiet
nicht erreicht wird.

Zur Umsetzung der Ausgleichsmaf3nahmen werden folgende textliche
Festsetzungen getroffen: '

Entlang der PlanstraBe A und B sind 15 StraBenbdume (z.B. Ahorn, Eiche
oder Linde, Mindestumfang 14 bis 16 cm in einer Hohe von 1,00 m) von
der Stadt Nordenham bzw. vom jeweiligen ErschlieBungstrager  im
6ffentlichen StraBenraum anzupflanzen. Diese Biume sind dauerhaft zu
erhalten. Abgang ist durch Neuanpflanzung  zu ersetzen. Da gemal
vorliegendem Gutachten diese Anpflanzung nicht als Ausgleich herangezo-
gen werden kann, handelt es sich hierbei um eine freiwillige Leistung.

GemaR textlicher Festsetzung Nr. 4 b miissen 16 % des Baugrundstlckes
mit standortgerechten heimischen Laubgeholzen und Strauchern (in der
Regel 2 x verschult) bepflanzt werden. In der Planzeichnung sind einige
standortgerechte Gehdlzarten genannt. Andere standortgerechte Geholzar-
ten sind dariiber hinaus zuldssig. Nicht standortgerecht und somit nicht
zulassig sind in der Regel Nadelgehdlze/Koniferen (Fichte, Tanne etc.).
Diese Geholzarten darfen nur im Einzelfall auf dem Baugrundstiick
gepflanzt werden. Die Lage der erforderlichen Anpflanzungen auf dem
jeweiligen Grundstiick kann vom Grundstiickseigentiimer/Bauherrn frei
gewihlt werden. Ausgenommen ist hiervon die textliche Festsetzung Nr.
4 a. Um eine moglichst sofortige Verdichtung der Neuanpflanzungen zu
erreichen, darf der Pflanzabstand der Pflanzen untereinander nicht grofder
als 1,00 x 1,50 m betragen. Von dieser Festsetzung kann abgewichen
werden, wenn (berdurchschnittlich groBe Buische und Baume zum Einsatz
kommen.
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Um eine landschaftsgerechte Eingriinung herzustellen, wurde die textliche
Festsetzung Nr. 4 a aufgenommen. Danach sind auf den mit einem Pflanz-
gebot gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a Baugesetzbuch festgesetzten Flachen
ausschlieBlich standortgerechte heimische Laubgehdlze und Stréucher (in
der Regel 2 x verschult) anzupflanzen. Die moglichen Gehbdlzarten sind in
der Planzeichnung bzw. im dkologischen Gutachten vorgegeben. Andere
standortgerechte Geholze sind jedoch zulassig. Nicht standortgerecht sind
Nadelgeholze/Koniferen (Tanne, Fichte etc.). Diese dirfen vereinzelt in
Ausnahmefillen angepflanzt werden. Um eine mdoglichst sofortige Verdich-
tung des Gehdlzstreifens zu erreichen, ist das angegebene Pflanzschema
und insbesondere der dort angegebene Pflanzabstand (1,00 x 1,50 m)
innerhalb der Pflanzinseln einzuhalten. Die MindestgroRe einer Pflanzinsel
betragt mindestens 4,00 x 6,00 m. Der Abstand der einzelnen Pflanzinseln
kann dariiber hinaus zwischen O bis 10 m frei gewéhlt werden. Bei einer
Grundstﬁcksbreitekvon ca. 20 m entstehen somit mindestens 2 Pflanzin-
seln je Baugrundstiick. Auf Wunsch des Grundstiickseigentiimers/Bauherrn
kann jedoch eine Gesamteingrinung in voller Breite gewdhlt werden.

Bei der Berechnung der textlichen Festsetzung Nr. 4 b (16 %  des Bau-
grundstiickes sind einzugriinen) ist der Pflanzstreifen/die Pflanzinsel mit
einzurechnen. '

GemiR textlicher Festsetzung Nr. 4 d muR das auf dem Baugrundsttick
anfallende Oberflichenwasser/Regenwasser auf dem Grundstlick selber
versickert werden oder in die Grdben A bis E abgeleitét werden. Diese
textliche Festsetzung soll bewirken, daB das anfallende Oberflachenwasser
unmittelbar der Umgebung zugefiihrt wird. Dies entlastet den stadtischen
Regenwasserkanal und schiitzt die Ressource Grundwasser.

Auf weitere textliche Festsetzungen bzw. MaBnahmen wurde verzichtet.

Anlage: Okologisches Gutachten Dr. Gerdsmeier Seite 1 bis 34
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11. Darstellungen zum Immissionsschutz/Verkehrsbelastung

a) Larmimmission
Auf die Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens- wurde im Plangebiet

verzichtet. Das Gebiet ist derzeit im Osten und Nordosten von einer reinen
Wohnbebauung umgeben. Die Stra3en dieser Wohnbebauung werden
lediglich als Wohngebietsstra3en genutzt und haben somit ein geringes
Storpotential. Die BullingstraRe ist als Sackgasse ausgebildet. Im Siden
und Westen grenzt der Bebauungsplan an den landwirtschaftlich genutzten
AuRenbereich (Viehwirtschaft). Im Norden in ca. 180 m Entfernung ver-
Izuft die KreisstraBe 190. Aufgrund des grofen Abstandes wird davon
ausgegangen, daB die erforderlichen schalltechnischen Orientierungswerte
fiir ein allgemeines Wohngebiet (tagsiiber 55 dB A, nachts 45 dB A fur
Verkehrsbereiche) eingehalten werden. Andere Larmimmissionen sind in
der Niahe des Plangebietes nicht bekannt.

Das Plangebiet selbst erzeugt nur einen geringen Larmpegel durch den
Zugangs- und Abgangsverkehr. Der Verkehrslarm ist gering, da lediglich 20
bis 21 Grundstiicke angeschlossen werden, die Stra3e verkehrsberuhigt ist
und als Sackgasse ausgefuhrt wird.

Auf die bereits im Bebauungsplan 4 A ausgewiesene AnscthBverkehrs-
fiache fiir weitere Bebauungspldne wird hingewiesen.

b) Geruchsimmissionen
GemiR & 1 Abs. 5 Nr. 1 missen bei der Aufstellung von Bauleitplanen die

allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse beriicksichtigt
werden. Im hier vorliegenden Fall sind die Geruchsimmissionen des nord-
lich gelegenen Kleinklarwerkes zu beriicksichtigen.

Die Klaranlage Esenshamm befindet sich in ca. 180 bis 200 m Entfernung
zum Bebauungsplan Nr. 86. In ca. 70 m Entfernung befindet sich die an
der K 190 bereits vorhandene Wohnbebauung. Die Kléranlage Esenshamm
hat eine Leistungskapazitat fir 1.200 Einwohnergleichwerte (EGW). Die
derzeitige Nutzung liegt bei ca. 800 EGW. Durch den Ausbau des Plange-
bietes erhoht sich der Faktor um ca. 60 bis 65 EGW. Der Ausbau der
Anlage ist nicht erforderlich und in den niachsten Jahren nicht geplant. Der
derzeitige Funktionsablauf stellt sich wie folgt dar:



Bebauungsplan Nr. 86 16

Das anfallende Schmutzwasser des Stadtteils Esenshamm wird mit einer
relativ kurzen Verweildauer (relativ neues Kanalnetz mit gutem Gefalle und
somit geringer Geruchsentwicklung) in die vollbiologische Anlage einge-
speist. Diese Anlage wurde im Jahre 1985 vollkommen saniert. Insbeson-
dere wurde die Belebung auf das Tauchtropfkorperverfahren umgestellt.
Nach AbschluR des Klérvorganges wird das verbleibende Abwasser in das
nahe gelegene Sieltief abgefiihrt. Die hier entnommenen MeRergebnisse
sind bislang als gut zu bezeichnen und sind sehr geruchsarm. Geringe
Geruchsbelistigungen entstehen lediglich durch einen offenen Container in
dem UberschuRschlamm und Rechengut abgelagert wird. Die Abholzeit

wurde nach Riicksprache mit dem Landkreis Wesermarsch von 8 Wochen

auf 4 Wochen verringert.

Nach der vorgenannten Sanierung der Klaranlage im Jahre 1985 hat es
keine Beschwerden der benachbarten Anlieger gegeben. Dies bestatigt
auch eine im November 1994 erneut durchgefiihrte Umfrage der nachstge-
legenen Anwohner. Bei dieser Umfrage wurden keine Beschwerden vdrge-
tragen. '

Wegen der unmittelbaren Nachbarschaft zur Iandwnrtschafthchen Nutzfla-
che im Norden, Westen und Siiden ist mit zeltwelllgen Immissionen aus
der Giillediingung zu rechnen. Diese Immission ist jedoch von der benach-
barten Wohnbebauung hinzunehmen. Der gesamte Stadtteil Phiesewarden
ist von landwirtschaftlichen Flichen umgeben. Den zukiinftigen Bewoh-
nern ist bewuRt, daR sie in einer landlich strukturierten Umgebung woh-
nen. Im Einzelfall kann ihnen daher ein verminderter Schutz vor landwirt-
schaftlichen Immissionen zugemutet werden. Bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung ist diese Immission auch nur an wenigen Tagen im Jahr
vorhanden.

Unter Beriicksichtigung des vorgenannten Sachverhaltes geht die Stadt
Nordenham davon aus, daR der Bebauungsplan Nr. 86 bauplanungsrecht-
lich zuldssig ist und unzumutbare Geruchsbelastigungen nicht auftreten.

S



Bebauungsplan Nr. 86 ’ 17

12. Brandschutz

Die Loschwasserversorgung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird
durch den vorhandenen Bestand und einen weiteren neuen Wasserhydran-
ten (DN 100) abgedeckt. Die Lage des Hydranten und die Lage der Feuer-
wehrnebenstelle Esenshamm sind in der anliegenden Ubersichtskarte
gekennzeichnet.

M. 1 : 5.000

Legende
Unterflurhydrant mit Angabe

des Durchmessers = DN 100
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13. Altlasten, Altablagerungen

Im September 1994 wurde vom Niedersiachsischen Landesamt fir Boden-
forschung Hannover das ~Bodenuntersuchungsprogramm Nordenham*”
erstellt. Das Ergebnis dieser Untersuchung ergab, daR keine nennenswerte
Schwermetallbelastung im Siiden des Stadtgebietes ansteht. Vielmehr ist
der Belastungsschwerpunkt im nordostlichen Bereich vorzufinden.

Sonstige Altablagerungen im B-Plangebiet sind derzeit nicht bekannt. Es

wird davon ausgegangen, daR die Fléche seit Urzeiten landwirtschaftlich
genutzt wird und somit unbelastet ist.

14. Historische Bodenfunde

Sollten bei den Erd- und Bauarbeiten im Bebauungsplangebiet ur- oder
friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, so sind diese historischen
Funde nach dem Niedersichsischen Denkmalschutzgesetz (in der jeweils
glltigen Fassung) unverziiglich der zustdndigen Denkmalschutzbehérde
oder der Stadt Nordenham zu melden (siehe hierzu auch nachrichtliche
Ubernahme Punkt 2). ’

15. Bodenordnung/SozialmalSnahmen

Bodenordnende MaRnahmen gemaR § 45 bis 122 Baugesetzbuch sind nur
vorgesehen, sofern eine Einigung auf freiwilliger Basis nicht erzielt werden
kann. Es wird jedoch davon ausgegangen, daR die derzeitigen Grund-
stiickseigentiimer verkaufsbereit sind.

Derzeit ist nicht davon auszugehen, dad die Realisierung des Bebauungs-
" planes SozialmaRBnahmen hervorruft.
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16. Kosten und Finanzierung des Bebauungsplanes

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 86 entstehen der Stadt
Nordenham fiir die ErschlieBungsmaBnahmen und die sonstigen MaBnah-
men voraussichtlich folgende Kosten:

a) StraBenausbau, StraBenentwasserung,
StraRenbegleitgriin und Beschilderung 540.930,00 DM

b) StraBenbeleuchtung : 14.000,00 DM

c) Stadtentwisserung
(Schmutz- und Regenwasser) ca. 170.000,00 DM

d) Grunderwerb | 39.000,00 DM

e) Sonstiges ,
(z.B. Planungskosten, Gutachterkosten) ca. 6.500,00 DM

Gesamtkosten brutto | 770.430,00 DM

Die erforderlichen Mittel werden im Laufe der niachsten Haushaltsjahre in
den Haushaltsplan der Stadt Nordenham eingeplant. Ferner werden die
Kosten entsprechend dem giiltigen ErschlieBungsreCht auf die jeweiligen
Anlieger umgelegt bzw. auf die Wohnungsbau Wesermarsch.
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17. Belange des Niede_rséchsischen Spielplatzgesetzes

Die nutzbare Fliche eines Spielplatzes fir Kinder im Alter von 6 bis 12
Jahren muR 2 % der zuldssigen GeschoRfldche, mindestens aber 300 gm
betragen. Nach dem Nieders. Spiglplatzgesetz ergibt sich fir den Planbe-
reich folgende Bedarfsermittlung:

Nettobauland ohne Verkehrsflache
ca. 16.600 gm x 0,4 = 6.640x 2 % = 132,80 gm

Die erforderliche Spielplatzflache gerundet 133,00 gm.

GemiR § 3 Abs. 2 des Nieders. Spielplatzgesetzes muf3 die nutzbare
Flache eines Spielplatzes fiir Kinder jedoch mindestens 300 gm betragen.

Im Bereich des B-Planes ist in Verbindung mit § 5 Abs. 2 des Nieders.
Spielplatzgesetzes auf die Festsetzung eines Kinderspielplatzes verzichtet
worden. Dieses wird wie folgt begriindet:

Fir den Geltungsbereich des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 4 und
Nr. 4, 1. Anderung, der ehemaligen Gemeinde Esenshamm ist unter
Beriicksichtigung der Bestimmung des Niedersachsischen Spielplatzgeset-
zes ein Spielplatz der Gréf3enordnung von ca. 900 gm (Nettonutzflache =
750 gm) festgesetzt und von der Stadt Nordenham angelegt worden. Die-
ser Spielplatz befindet sich in der Strale am Twisternring (Flurstiick
166/25). Ferner wurde dieser Spielplatz bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 4 A im Jahre 1985 als Spielplatzflache herangezogen.

N
S
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Unter Beriicksichtigung des Bebauungsplanes Nr.4 wund Nr. 4,
1. Anderung, 4 A und 86 ergibt sich derzeit folgende Ausnutzungsziffer:

- Bebauungsplan Nr. 4/4, 1. Anderung,
Nettobaulandfliche ohne Verkehrsflache
52.000 gm x GeschoRflache 0,5 x 2 % = 520 gm

- Bebauungsplan Nr. 4 A
Nettobaulandflache ohne Verkehrsflache
5.700 gm x GeschoRfliche 0,5 x 2 % = | 57 gm

- Bebauungsplan Nr. 86
Nettobaulandfiaiche ohne Verkehrsflache

16.600 gm x GeschoRflache 0,4 x 2 % = 133 gm
Erforderliche Spielplatzfliche der drei B-Plane 710 gm
Vorhandene Spielplatzflache : 750 gm

DaR dennoch eine Ausnahmegenehmigung gemaR § 5 Abs. 2 Nieders.
Spielplatzgesetz erforderliche ist, begriindet sich in der Entfernung (hier
475 m) zum vorhandenen Spielplatz. GemaR § 2 Abs. 2 Nieders. Spiel-
platzgesetz darf eine Entfernung von 400 m nicht tiberschritten werden.

Griinde der Ausnahmegenehmigung:

Der Bebauungsplan Nr. 86 grenzt im Westen, Nordwesten und Siden
unmittelbar an die freie Landschaft. Es ist beabsichtigt, die Planstral3e A
und B als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 11 (hier verkehrsberuhigter Bereich/Spielstral3e) auszuweisen. Der
gesamte StraBenbereich kann somit als Spiel- und Bewegungsflache
genutzt werden. Aufgrund der geringen Anzahl an Baugrundstiicken
" (ca. 21) und der Sackgassensituation ist das Gefahrdungspotential gering.
Ferner besteht die Mdglichkeit, den in ca. 475 m Entfernung gelegenen
Spielplatz am Twisternring zu nutzen.

Aus vorgenannten Griinden soll somit auf die Errichtung eines zusétzlichen
Spielplatzes verzichtet werden.



Bebauungsplan Nr. 86 22

18. Verfahrensablauf

a) Aufstellungsbeschluf

Der Verwaltungsauséchufs der Stadt Nordenham hat in seiner 57. Sitzung
am 29.06.1994 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 86 aufzustellen.

b) Frithzeitige Biirgerbeteiligung geméR 8 3 Abs. 1 BauGB

Der VerwaltungsausschuB® der Stadt Nordenham hat in der oben genann-
ten Sitzung ferner beschlossen, die frithzeitige Biirgerbeteiligung durchzu-
fiihren. | "

Die Beteiligung der Birger wurde gemaR § 3 Abs. 1 BauGB am
30.08.1994 um 19.00 Uhr im Ratssaal der Stadt Nordenham, Walther-
Rathenau-StraRe 25, 26954 Nordenham, im Rahmen einer Birgerver-
sammlung durchgefuhrt. Dabei hatten die anwesenden Biirger Gelegenheit
zur AuBerung und Erérterung der Planunterlage. ‘

Insgesamt wurde nur eine AnregUng vorgebracht. Danach ist die Grund-
stiickstiefe der westlich gelegenen Grundstiick (ca. 54 m) zu Uberprifen.
Weitere Anregungen und Bedenken wurden nicht vorgetragen.

Im weiteren Planungsverfahren wurde diese Anreguhg beriicksichtigt. Die
Grundstiickstiefe wurde auf 49 m reduziert.

c) Beteiligung der}Tri—iger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Die an der Planung zu beteiligenden Tréger Offentlicher Belange wurden
mit Schreiben vom 16.01.1995 aufgefordert, ihre Stellungnahme bis zum
28.02.1995 abzugeben. Das durchgefiihrte Beteiligungsverfahren hat nur
zu geringfiigigen Anderungen gefiihrt.



Bebauungsplan Nr. 86 23

Der Entwisserungsverband Butjadingen teilt mit, da} die vorhandenen
offenen Gewdsser in ihrer jetzigen Funktion zu unterhalten und zu erhalten
sind. Es ist ein priffahiger Oberflichenentwisserungsplan vorzulegen.

Die im Plangebiet vorhandenen Gewasser (Graben A und B) werden im
vollen Umfang erhalten und auf 4 m aufgeweitet. Ein praffahiger Oberfla-
chenentwésserungsplan wird vom Tiefbauamt der Stadt Nordenham der-

- zeit erstellt.

Die Freiwillige Feuerwehr Nordenham bendtigt einen zuséatzlichen Unter-
flurhydranten im Baugebiet.

Dieser Hydrant wurde bereits in der Begriindung unter Punkt 12 Seite 17
ausgewiesen.

Der Landkreis Wesermarsch teilte mit, da sich keine Garage und
Nebenanlagen im Riumstreifen Gewasser Ill. Ordnung befinden dirfen. Far
den Bereich des B-Planes ist ein Oberflichenentwdasserungsplan aufzu-
stellen.

GemilR textlicher Festsetzung Nr. 3 dirfen Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen nur innerhalb der (berbaubaren Flichen angelegt werden.
Hierdurch wird eine zu dichte Bebauung an Gewassern vermieden. Im
Bereich des Grabens B wurde die Baugrenze von 2,00 auf 3,00 m erhoht.
Ein Oberflichenentwisserungsplan ist derzeit in der Aufstellung.

Der OOWV hat grundsitzlich keine Bedenken gegen den Bebauungsplan
Nr. 86. Auf die ordnungsgemaRe Unterbringung der Versorgungsleitungen
in einem seitlichen Versorgungsstreifen wird hingewiesen.

GemafR Punkt 09 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung ist das StrafRenprofil
bereits so gewahlt, daR ein seitlicher Griinstreifen verbleibt.

Im Schreiben vom Staatlichen Amt fiir Wasser und Abfall wird nochmals
auf einen erforderlichen Oberflichenentwisserungsplan und eine Abstim-
mung mit dem Entwasserungsverband Butjadingen hingewiesen.

Dieser Plan ist derzeit in Aufstellung.

Das stadteigene Tiefbauamt fordert eine deutlichere Darstellung des
geplanten Entwasserungssystems.

In der Begriindung wurde eine dementsprechende Ergdnzung vorgenom-
men.
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d) Offentliche Auslegung und Benachrichtigung der Trager offentlicher
Belange geméaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Verwaltungsausschu® der Stadt Nordenham hat in seiner 69. Sitzung
am 26.04.1995 beschlossen, die 6ffentliche Auslegung des Bebauungspla-
nes Nr. 86 durchzufiihren. Die nach § 4 Absatz 1 Beteiligten sind Uber die
Auslegung zu benachrichtigen.

Der - Bebauungsplanentwurf und der Begrundungsentwurf lagen vom
05.05.1995 bis 07.06.1995 éffentlich aus. Wéhrend der Auslegungsfrist
wurden von den Tragern 6ffentlicher Belange keine neuen Anregungen und
Bedenken vorgebracht.

Von seiten der Blirger wurden folgende Anregungen und Bedenken vorge-
tragen

¢ Grundstiickseigentimer:
Da im Ortsteil Esenshamm trotz der -stédtischen Randlage derzeit eine
groBe Nachfrage nach kleineren, kostenglinstigeren Grundstiicken
besteht, sollen die westlichen Grundstiicke in der Grundsttickstiefe um
ca. 5 m verkiirzt werden. ' ‘

e ein Burger:

"Am 07.06.1995 wurde von einem Biirger das okologlsche Gutachten
bemingelt und auf die erhdhte Auslastung der KIaranIage hingewiesen.
Detaillierte Angaben wurden nicht gemacht; eine Begriindung soll in den
nachsten Wochen folgen.

Weitere Anregungen und Bedenken wurden nicht vorgetragen.

e) Erneute 6ffentliche Auslegung geméR § 3 Abs. 3 BauGB

Der Verwaltungausschu der Stadt Nordenham hat in seiner 72. Sitzung
am 14.06.1995 beschlossen, den geanderten Bebauungsplanentwurf
nebst Begriindungsentwurf erneut offentlich auszulegen (8 3 Abs. 3 in
Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB).

e
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Die nochmalige Auslegung des Bebauungsplanes wird erforderlich, da trotz
der stiadtebaulichen Randlage nur kleine Baugrundstiicke zu verauBern
sind. Die Anderung umfaRt im wesentlichen folgende Bereiche:

die PlanstraRe B wird in Stidrichtung geringfligig verlangert

die Lage des Grabens B wird geringfiigig gedndert

die Baugrenzen werden geringfligig gedndert

die Breite des Plangebietes wird auf 85 m verringert

der Graben E wird in Ostrichtung verlangert.

Weitere geringfligige Anderungen sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Der Bebauungsplanentwurf und der Begriindungsentwurf lagen vom
05.05.1995 bis 07.06.1995 &ffentlich aus. Aufgrund der vorgebrachten
Anregungen und Bedenken wurden der Bebauungsplanentwurf und der
Begriindungsentwurf erneut in der Zeit vom 14.08.1995 bis 13.09.1995
offentlich ausgelegt. Wahrend beider Auslegungsfristen wurden von den
Tragern offentlicher Belange folgende Anregungen und Bedenken vorge-
bracht:

Der Entwisserungsverband Butjadingen teilt mit, da3 die vorhandenen
offenen Gewasser in ihrer jetzigen Funktion zu unterhalten und zu erhalten
sind. Es ist ein priffahiger Oberflichenentwasserungsplan vorzulegen.

Die derzeit vorhandenen Griben werden geringfligig geéndert. lhre jetzige
Funktion bleibt voll erhalten. Ein priiffahiger Oberflaichenentwasserungs-
plan wurde erstellt und vorgelegt. ‘

Die Freiwillige Feuerwehr Nordenham bendtigt einen zusatzlichen Unter-
flurhydranten im Baugebiet.

Dieser Hydrant wird bei der StraBenplanung entsprechend berticksichtigt
bzw. ausgewiesen.
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Der Landkreis Wesermarsch teilt mit, daR sich keine Garage und Nebenan-
lage im Raumstreifen Gewasser lll. Ordnung befinden darf. Die nachrichtli-
che Ubernahme Nr. 4 ist durch folgenden Wortlaut zu andern:

JZur Aufreihigung und Unterhaltung der Griippen und Grenzgraben sind die
jeweiligen Anlieger verpflichtet. Der WasserabfluR ist jederzeit zu gewahr-
leisten.” Fiir den Bereich des Bebauungsplanes ist ein Oberflachenentwas-
serungsplan aufzustellen. '

GemaR textlicher Festsetzung Nr. 3 dirfen Stellpldtze, Garagen und
Nebenanlagen nur innerhalb der Gberbaubaren Flaichen angelegt werden.
Hierdurch wird eine zu dichte Bebauung an Gewdssern vermieden. Im
Bereich der jeweiligen Graben wurde die Baugrenze entsprechend auf 3 m
ausgelegt. Ein Oberflichenentwésserungsplan ist erstellt. Die nachrichtli-
che Ubernahme Nr. 4 wurde entsprechend geéndert.

Der OOWV hat grundsétzlich keine Bedenken gegen den 'Bebauungsplan
Nr. 86. Auf die ordnungsgemiRe Unterbringung der Versorgungsleitungen
in einem seitlichen Versorgungsstreifen wird hingewiesen.

GemiR Punkt 09 ,ErschlieBung, Ver- und Entsorgung” ist das Stra3en-
profil bereits so gewéhlt, daB ein seitlicher Versorgungsstreifen bleibt.

Im Schreiben vom Staatlichen Amt fiir Wasser und Abfall wird nochmals
auf einen erforderlichen Oberflichenentwasserungsplan und eine Abstim-
mung mit dem Entwésserungsverband Butjadingen hingewiesen.

Dieser Plan wurde erstellt.

Weitere Anregungen und Bedenken von Tragern 6ffent|icher Belange wur-
den nicht vorgetragen. Von Seiten der Biirger wurden folgende Bedenken
und Anregungen vorgetragen:

- Grundstlickseigentimer:

Da im Ortsteil Esenshamm trotz der stddtischen Randlage derzeit eine
groRe Nachfrage nach kleineren, kostenglinstigeren Grundstiicken besteht,
sollen die westlichen Grundstiicke in der Grundstiickstiefe um ca. 5 m ver-
kirzt werden.
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Im Rahmen der erneuten offentlichen Auslégung wurde diese Anregung
bericksichtigt.

Ein Blrger:

Am 07.06.1995 wurde von einem Biirger das (")kologische Gutachten
bemingelt und auf die erhdhte Auslastung der Klédranlage hingewiesen
(detaillierte Arigaben wurden nicht gemacht; eine Begriindung soll in den
néchsten Tagen folgen). Da auch innerhalb der erneuten &ffentlichen Aus-
legung eine Begriindung nicht vorgelegt wurde, bedarf es keiner Beriick-
sichtigung bzw. Abwagung. ‘ ‘ |

Weitere Anregungen und Bedenken wurden von Biirgern nicht vorg'etra-’
gen. ' ‘

f) Satzungsbeschlul?.

Unter Berlcksichtigung der vorgebrachte»n‘ AnregUrigé'n und Bedenken hat
der Rat der Stadt Nordenham am 05.10.1995 den Bebauungsplan Nr. 86

(Gebiet westlich der BullingstraBe) als Satzung mit der dazugehérigen
Begn’]ndung beschlossen. ' '

Nordenham, 05.10.1995

Mipzberg, Blrgermeister ~ Fugel, Stadtdirektor

rlat vorgelegen
Brake, den ?g([l 9@

Landkreis Wesermursch

Baudire






