Anlagcge

zur Satzung der Stadt Nordenham
Nr. 56 (Gebiet nordwestlich des
Dr.-Hermann-Ehlers-Siedlung und

betreffend den Bebauungsplan
Kreiskrankenhauses zwischen
Butjadinger Zuwisserungskanal)

Wg% Begrindung

=
zur Satzung der Stadt Nordenham betreffend den Bebauungsplen
Nr. 56 (Gebiet nordwestlich des Kreiskrarkerhauses zwischen
Dr.-Hermann-Ehlers-Siedlung und Butjadinger ZuwiZsserungskanal)

L4
) 1. Motivetion, Ziele, Zwecke und Inhalt des Bebpauungsplanes
“

o ~ Die unbebauten, zur Zeit

noch landwirtschaftlich genutzten

Fldchen zwischen Mittelweg und Butjadinger Zuwidsserungskanal
gehdren - zumindest seit Aufstellung des Stadtentwicklungs-
gutachtens - auch zukiinftig zu den bevorzugten Wohnbauge-

bieten. Aus diesem Grunde wurden fir Teilbereiche siidlich

und nérdlich der Albert-Schweitzer-Straide bereits rechts-

verbindliche Bebauungspline aufgestellt, deren Vollzug

allerdings nur schleppend vorankommt.
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Dem Bestreben der Stadt Nordenham, preisglinstiges Bauland
in diesem Bereich zu beschaffen, kam das Angebot der Deut-
schen Bundesbahn entgegen, ihre weiter westlich gelegenen
Flurstiicke 8 und 9 der Flur 17 Gemarkung Nordenham zur
GréBe von ca. 5,3 ha fiir eine gemeinniitzige Bebauung zur
Verfiigung zu stellen. Um die ErschlieBung, d. h. den An-
schluB3 an die Dr.-Hermann-Ehlers~-Siedlung sicherzustellen,
muB auBerdem ein privates Grundstiick zur GrdBe von ca.
6.000 of erworben werden.

Obgleich die ErschlieBung sich nicht problemlos darstellt
und eine kontinuierliche Bebauung von Osten nach Westen

_ nicht fortgesetzt wird, waren fiir den Rat der Stadt Norden-

ham in der Abwigung iiber den Bebauungsplanaufstellungsbe-
schluB3 die bodenpolitischen Griinde unter Zurickstellung
stddtebaulicher Bedenken mafBgebend.

Wegen der unverbaubaren Randlage im Westen und um den Preis-
vorteil an mdglichst viele Bauinteressenten weltergeben zu
kdnnen, werden Festsetzungen getroffen, die vorrangig den
Bau von freistehenden Eigenheimen ermglichen, wobei sich
die Baugrundstiicke in einem Gr&fSenbereich von etwa 600 o
bewegen. Die wahlweise getroffenen Festsetzungen fir Doppel-
h8user und Hauszeilen in Teilbereichen sollen den Grundsatz

- sparsamer Baulandbewirtschaftung nachdriicklich unterstrei-

chen. Im Ubergangsbereich zur mehrgeschossigen Bebauung der
Dr.-Hermann-Ehlers-Siedlung im Norden werden Zwingend zwei-
geschossige Gebdude, die mehr als zwei Wohnungen aufnehmen

kdnnen (Mehrfamilienh#duser oder Altenwohnungen), vorgesehen.

Der Bebauungsplan soll die Grundsidtze der Raumordnung und
Landesplanung berlicksichtigen. Der Flichennutzungsplan der
Stadt Nordenham vom 06.03.81 ist gleichzeitig geidndert wor-
den (Parallelverfahren).
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Entsprechend den vorgesehenen Darstellungen im Flichennut-
zungsplan ist im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplé—
nes ein "Allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt worden.
Eine Uber die GeschoBzahl II hinausgehende Bebauung ist
nicht vorgesehen. Im liberwiegenden Teil des Geltungsberei-
ches dlirfen die einzelnen GebZudeeinheiten nicht mehr als
zwel Wohnungen aufnehmen. '

Die Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange ergab tech-

nische Hinweise durch die Energieversorgung Weser-Ems und
die Oberpostdirektion Bremen, die beachtet werden sollen..

Der Entwdsserungsverband Butjadingen fordert eine REumzone

in 10 m Breite entlang des wesflichen Wasserzuges. Verhand-
lungen haben dazu geflihrt, daB die dort vbrgesehene Orts-
randbepflanzung (Pflanzgebot) bis auf 2,00 m an die Bdschungs-
kante des Wasserzuges herangefiihrt werden kann.

Der Verband hat auBerdem Bedenken gegen*die vorgesehene FufB-
wegverbindung zur B 212 auf dem Deich des Zuwdsserungskanals.
Es werden Verunreinigungen, Beschidigungen des Ufers und des
Deiches durch Badende beflirchtet. '

Der Verbindungsweg flir Radfahrer und FufBginger mit Anschluf
an die Wanderwege und an die B 212 erscheint stidtebaulich
wichtig und liegt somit im Offentlichen Interesse. Daher
wird die Stadt Nordenham durch Vereinbarung mit dem Entwis-
serungsverband die Lasten der Ufersicherung, Verkehrssiche-
rung und eines evtl. Ausbaus iUbernehmen.

Die Offenhaltung der den Geltungsbereich umschlieBenden Griben
als Stauraum flir die Oberflichenentwisserung erscheint ratsam.
Das anfallende Oberflédchenwasser der auBerhalb der ringfdrmi-
gen Erschliefungsstrafe liegenden Grundstlicke soll ebenfalls
in diese Griaben abgeleitet werden. FUr das gesamte Gebiet

ist ein Oberfléchenentwésserungsplan aufzustellen. )
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Durch die beabsichtigten MaBnahmen ist auch den Forderungen
des Wasserwirtschaftsamtes Brake entsprochen worden.

Wihrend der Offentlichen Auslegung sind keine weiteren RBe-

denken und Anregungen vorgebracht worden, so daB sich eine
Abwigung lber unterschiedliche Belange eriibrigt.

Der Landkreis Wesermarsch hat Bedenken, den festgesetzten
FuBweg an den Wirtschaftsweg des Kreiskrankenhauses auch
nur voribergehend anzuschlieBen, da eine Verkehrsgefihrdung
innerhalb dieses Bereiches nicht ausgeschlossen werden kann.
Er empfiehlt jedoch einen Anschlufl an das westlich des Kreis--
krankenhauses gelegene Gelinde, welches ggf. einmal als Park
angelegt werden soll.

Der Rat stimmt diesem Vorschlag zu.

Fir die Ubergangszeit soll jedoch durch weitere Verhandlun-
gen mit dem Landkreis versucht werden, den FuBlweg an die
vorhandene ErschlieBungsstrafBe anzuschlieflen, bis eine andere
Verbindung zwischen dem Baugebiet und der Albert-Schweitzer-
StraBe geschaffen wird. Die provisorische Uberwegung ist

vor allen Dingen flir Schiller der Sidschule wichtig und

liegt somit im &ffentlichen Interesse.

Grinanlagen und Svnielplatz

Die offentlichen Grinanlagen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes beschrinken sich auf Einzelflichen innerhalb des
Verkehrsraumes. Sie werden im Zusammenhang mit verkehrsbe-
ruhigten MaBnahmen angelegt. Im iUbrigen wird eine starke
Durchgriinung durch die Bepflanzung der privaten Hausgirten
erwartet.

-5 -
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll ein Spielplatz

* fir Kinder festgesetzt werden. Als Einzugsbereich wird die

Fldche der Baugrundstiicke im Geltungsbereich angenommen,
wobel die Entfernung zwischen dem entferntesten Grundsttick
und dem Kinderspielplatz unter 400 m liegt. Der Spielplatz
ist relativ gefahrlos iiber die WohnstraBen (mit Verkehrs-

v beruhigung) zu erreichen. Das Grundstiick erhilt eine Rand-

bepflanzung und wird gegen den offenen Graben im Norden

durch einen Zaun abgesichert. Im Bereich der den Graben be-

gleitenden bepflanzungsfreien Zone sollen nur mobile Spiel-
gerdte aufgestellt werden.

Flichen der Baugrundstiicke im
Einzugsbereich (Geltungsbereich) = ca. 48.020 o

zuldssige GeschoBfliche (GFZ = 0,8) = ca. 38.416 o

2 % von 38.416 (§ 3 (2) NSpPG) - ca. 768 ot

= erforderliche nutzbare Spielplatzfliche

Geplante Spielplatzfliche einschliefl-
lich Abschirmungsanlagen und Klein-
kinderspielplatz fiir Mehrfamilienhduser = ca. 1.040 of

Ein Spielplatz fiir Kleinkinder soll, obgleich er wegen der
Art der Wohnungen entbehrlich erscheint, auf einer separa-
ten Teilfldche angelegt und mit entsprechenden Spieleinrich-
tungen flr Mutter und Xind versehen werden. Sofern gesetz-
lich gefordert (Mehrfamilienhduser), erfolgt eine Anlegung
durch den Bautriger.
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3. Naturschutz und Landschaftspflege

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kann das Bild des
Ortsrandes nachhaltig ver&ndert werden. |

Wahrend sich die Bebauung im Norden an vorhandene Dauerklein-
gdrten bzw. an naturbelassene Teichufer mit Laubgeh&lzen und
Réhricht anlehnt, endet die geplante Bebauung im Westen ab-
rupt an voraussichtlich unbebaubéren Griinfldchen (Butjadinger
Zuwésserungskanal). Hier soll durch Festsetzung eines Pflanz-
gebotes (imnerhalb der freizuhaltenden Zone am offenen Graben)
B eine lockere und transparente Bepflanzung mit Laubgehdlzen
erfolgen. Damit wird die Fernwirkung des Baugebietes dem vor-

; handenen nérdlich gelegenen Landschaftsbild in etwa angepaBt.
Im siidlichen Randbereich sind keine lMaBnahmen vorgesehen, da
hier eine Fortsetzung der Bebauung in slidlicher Richtung durch-
aus mdglich erscheint. Flr die Bepflanzung wurde ein Grin-
ordnungsplan aufgestellt. Dieser ist Bestandteil der Satzung.

&
- 4, ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
i '

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt zundchst einmal Uber
die Dr.-Hermann-Ehlers-Siedlung mit AnschluB an die Bahnhof-
straBe/B 212 und spiter beim Zusammenwachsen des westlichen
und 8stlichen Baugebietes Uber eine zweite Verbindung zur
Albert-Schweitzer-StraBe (Kreiskrankenhaus) und somit zum
Mittelweg (Westtangente).

Durch Festsetzung einer Verkehrsfliche wird eine spitere Ver-
bindung zum sidlich gelegenen Geldnde ermoglicht. FulBwege
stellen einmal Verbindungen zum Deich des Butjadinger Zuwids-
serungskanals und zum anderen zum westlich des Kreiskrahken-
hauses gelegenen Gel&ndes her.

-7 -
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Die Konzeption der Strafenfiihrung im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ist auf innere ErschliefBung abgestellt. Die
kurzen, geraden Strecken sind charakteristisch und bewirken
bvereits von sich aus eine Verkehrsberunigung im Wohngebisgt.
Durch diese besondere Eigenart der StraBenfithrung wird gleich-
zeitig eine reizvolle Staffelung der Bebauung ermdglicht.

Nahverkehrsverbindungen werden durch Linienbusse hergestellt.

Die Haltestellen befinden sich ca. 500 m entfernt an der Bahn-
hofstraBe bzw. in ca. 300 m Entfernung an der Albert-Schweit-

zer-Strafle.

mi‘(‘.:,". "jr’;é

Die Versorgung mit Glitern des tidglichen Bedarfs ist durch die
Einkaufsmdglichkeit in der Dr.-Hermann-Ehlers-Siedlung und

ik’

im nahen Ortskern des Stadtteiles Atens mit seinen Sport-,
Freizeit- und Kultureinrichtungen sowie 8ffentlichen Grinan-
lagen sichergestellt. V
Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Gas und elektrischem
Strom erfolgt durch das drtliche Netz der Versorgungsunter-
nehmen. Zur Sicherung des Brandschutzes werden Unterflurhy-
dranten in ausreichender Zahl eingebaut.

Straflen

" a) Fahrbahn in Bitumen mit entsprechendem Unterbau in einer
Breite von 4,50 m mit einer beidseitigen zweildufigen
Rinne von Je 31 cm.

.~ b) Einseitiger Pflasterstreifen in einer Breite von 1,47 o
hthengleich an die Fahrbahn angeschlossen. Dieser Bereich
ist vorgesehen fir Leitungen der Gas-, Strom- und Wasser-
versorgung.
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d)

pl

i a)

b)
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Der andere Randstreifen (Breite = 0,87 m) bleibt als Griin-

streifen liegen. Er wird in die Unterhaltung der Jjeweiligen
Anlieger Ubergehen.

AuBerdem lduft inmmerhalb dieses Griinstreifens das StrafBen-

beleuchtungskabel, das Telefonkabel und das Breitbandkabel.

Die gesamte befestigte Fliche erh8lt eine Randbefestigung
durch eine Hochbordanlage.

Fahrbahn in Bitumen mit entsprechendem . Unterbau in einer
Breite von 4,50 m und mit einer beidseitigen zweilZdufigen
Rinne.

Beidseitig eingefaBt mit einer Hochbordanlage in Beton ver-
setzt. : ¥

Die beidseitig verbleibenden Griinstreifen (Breite = 0,71 m)
gehen spdter in die Unterhaltung der jeweiligen Anlieger
Uber.

Die Grinstreifen sind fir die Jeweiligen Versorgungsleitun-
gen vorgesehen.

a)

b)

Die Fahrbahn erh#lt eine Pflasterbefestigung mit einem ent-
sprechenden Unterbau in einer Breite von 4,50 m und eine
beidseitige zweildufige Rinne (Breite = 0,31 m), eingefaft
mit einer Hochbordanlage, in Beton versetzt.

Die Versorgungsleitungen liegen alle im Bereich der ge-
pflasterten Fahrbahn.

-9 -
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¢c) Die zu beiden Seiten der beféstigten Fliche verbleibenden
Griinstreifen (Breite = 0,32 m) gehen nach Fertigstellung

des Endausbaus in giéfUnterhaltung der jeweiligen Anlieger

iber.
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Die FuBwegflichen werden durch eine Pflasterung befestigt.
Der Unterbau besteht aus einer reinen Sandbettung. Die Pfla-
sterung erh#lt eine Randbefestigung durch eine Tiefbordanlage.

Es entstehen nur minimale seitliche Grinstreifen entlang die-
ser FuBwegfléachen. |

s

Im nordwestlichenﬁBéfeich des Bebauungsplangebiétes wird eine
Fquegverbindgng/zur Oldenburger Straﬁgygéschaffen. Die Befe-

*

stigung wird wie im vorigen Absatz umschrieben vorgenommen.
Beim AnschldB

an die Bonner Strafle wird der zu kreuzende Zug-
{if.F  graben yérrohrt. g

e

R
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Z%ef Einmiindungen werden als Plétzeiausgebaut. Das Befanren
i dieser Bereiche ist nur in geringer‘Geschwindigkeit méglich.

AuBerdem werden in der Fahrbahn minbauten vorgenommer, die

den verkehrsberuhigten Bereich nach StVO eindeutig erkennen
lassen.

gptwésserung

Fir die Erschliefung im Bereich des Bebauungsplangebietes

Nr. 56 ist die Entwdsserung nach dem Trennsystem vorgesehen,
d. h. Schmutz- und Regenwasser werden in getrennten Leitungen
abgefiihrt. ’

- 10 -
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Fiir den Schmutzwasserkanal sind als Hauptsammler wandverstirk-
te Steinzeugrohre vorgesehen. Der Schmutzwasserkanai wird an

die wvorhandene Schmutzwasserkanalisation in der Bonner StraBe
angeschlossen. Jedes Grundstiick erhdlt einen Schmutzwasserka-
nalisationsanschluf aus Steinzeugrohren DN 150 einschlieBlich

Revisionsschacht § 80 cm i. L.

Filir die Oberfldchenentwisserung werden als Hauptsammler Beton-
glockenmuffenrohre verlegt mit Vorflut zu den offen verblei-
benden Grabenziigen auf der'Nord—, West- und Slidseite des Be-
bauungsgebietes. Hierzu wird es erforderlich, bestimmte Graben-
ziige mit einer Sohlenvertiefung zu versehen. Durch die vorge-
nannten MafSnahmen wird es moglich, den auf der Ostseite des
Baugebietes vorhandenen Graben zum Teil zu verfﬁlien. Soweilt
Grundstiicke an einen im Bebauungsplan festgesetzten Graben
grenzen, erhalten diese keinen gesonderten Regenwasseranschlu8.
Fir die Neuregelung der vorgenannten Oberflichenentwidsserung
ist die Erlaubnis des Landkreises ‘Wesermarsch als untere
Wasserbehdrde erforderlich.

Aufgrund einer Kostenschétzung ergeben sich4folgende Herstel-~

lungskosten:
Schmutzwasserkanalisation 310.000 IM
Regenwassérkanalisation 405.000 DM
Stadtentwisserung insgesamt 715.000 D

- 11 -
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Grundlagen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ist aufgrund der 8§86 1 Abs. 3 und 10 des
Bundesbaugesetzes (BBauG) in der Fassung vom 18.08.76 (BGBL.
1'S. 2556 ber. S. 3617) zuletzt gedndert durch Gesetz zur
Beschleunigung von Verfahren und zur Erleichterung von In-
vestitionsvorhaben im Sti#dtebaurecht vom 06.07.79 (BGB1. I
S. 949) und des § 40 der Niedersdchsischen Gemeindeordnung
(NGO) in der Fassung vom 22.06.82 (Nds. GVBl. S. 229) und
vom Rat der Stadt Nordenham am 10.08.83 beschlossen worden.

Die Festsetzungen im -Bebauungsplan stltzen sich auf den § 9
BBauG unter Zugrundelegung des in § 1 aufgezeigten Leitbil-
des fiir die Aufstellung von Bauleitplénen sowie auf die Be-
stimmungen der Baunutzungsverordnung (BaullVO).

. Pwanunterlagg

Als Planunterlage ist eine Karte im MafSistab 1 : 500 - aufge-
stellt vom Katasteramt Brake - verwendet worden.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Von den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird der Teil be-
troffen, der gemidB Planzeichnung innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes liegt. Es sind dies die Flur-
stiicke 8, 9 und 10 tlw. der Flur 17 Gemarkung Nordenham.

- 12 -
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8. Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen gemif §§ 45 bis 122 BBauG sind nur
vorgesehen, sofern beim Erwerb des Flursticks 10 tlw. der
Flur 17 Gemarkung Nordenham eine Einigung auf freiwilliger
Basis nicht zustande kommt. Ein Teilbereich dieses Flur-
stiicks wird flir die ErschlieBung des gesamten Baugebietes

bendtigt.
’% 9. Kosten, Finanzierung und Verwirklichung des Bebauungsplanes
) Fiir die ErschlieBungsmaBnahmen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes entstehen voraussichtlich folgende Kosten:
a) StraBenbaukosten einschl. Grunder-,
werb und StraBlenentwidsserung - ca. 1.051.171 DM
b) Beleuchtung einschl. Elt.-
AnschlufB ca. 99.408 DM
L) o e
3 ‘¢) Verkehrsberuhigte. Einrichtungen
= (siehe unter a)
d) Grinflichen und Kinderspielplatz ca. 47.880 DM
e) Kanalisation und Entwisserung  ca. 715,000 DM
GesamterschliefBungskosten : ca. 1.913.459 DM
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Mit dem Bautriger (Eigentiimer) wird ein ErschlieBungsvertrag
gemsB § 123 (3) BBauG abgeschlossen. Die Stadt Nordenham be-
teiligt sich an dem ErschlieBungsaufwand mit 10 %.

Diese Mittel werden haushaltsrechtlich bereitgestellt, sobald
sie nach Fertigstellung und Ubernahme der Anlagen fdllig wer-
den.

Der Bautrdger (Eigentimer) ist gemeinniitzig tdtig und beab-
sichtigt, die Baugrundsticke HuBerst kostenglinstig an bauwil-
lige Interessenten weiterzugeben. Mit den ErschliefungsmaB- '
hahmen soll noch im Herbst 1983 begonnen werden, damit ab
Frithjahr 1984 die Bebauung zligig durchgefilhrt werden kann.

—
)
ko

’ Wegen der Eilbedlrftigkeit im Interesse der Bauwilligen und
der Bauwirtschaft miissen ggf. Antridge nach § 33 BBauG gestellt
werden.

Nordenham, den 17 .83

% 5 % ;
i e
S
.

Ede, Blirgermeister y Stadtkémmerer

Hat vorgelegen {5, Nov. 1383
Brake, den 1@-“%—1933" %I/A»s,l S‘paz,

Landkreis Wesermarsch

im Avftrage

; {Lange}.
Baudirektor



