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01. Grundlagen des Bebauungsplanes

E 3
st

Der Bebauungsplan ist aufgrund des § 1 Absatz 3 und des § 10 des Bau-
gesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(Bundesgesetzblatt | Seite 2253); zuletzt geandert durch Artikel I Abs. 2
des Gesetzes zur Regelung des Planverfahrens far Magnetschwebebahnen
(Magnetschwebebahnplanungsgesetz - MBPIG) vom 23.11.1994 (Bundes-
gesetzblatt | Seite 3486), und des § 40 der Niedersichsischen Gemein- -
deordnung (NGO) in der Fassung vom 22.06.1982, zuletzt geandert durch
Artikel | des Gesetzes zur Anderung der Niedersidchsischen Gemeindeord-
nung und der Niederséchsischen Landkreisordnung vom 09.09.1993
(Niedersdchsisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 359), aufgestellt
und vom Rat der Stadt Nordenham am 20.06.1996 als Satzung beschlos-
sen worden.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stiitzen sich auf den § 9 Baugesetz-

‘buch (BauGB) unter Zugrundelegung des in § 1 BauGB aufgezeigten Leit-

bildes tiber die Aufstellung von Bauleitpldnen sowie auf die Bestimmungen
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990
(Bundesgesetzblatt | Seite 132), zuletzt geéndért durch Artikel lll des Inve-
stitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993
(BGBI. | Seite 466) und der sonst relevanten Rechtsvorschriften.

02. Stand der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Nordenham vom
27.03.1980 (genehmigt mit Verfigung 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 0,8 dargestellt. Der nordwestliche Teil, das Flustick 62/3 hat keine
planerische Ausweisung (AuRBenbereich).

Um die erforderliche Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und ver-
bindlicher Bauleitplanung herzustellen, wird der Flachennutzungsplan (14.
Anderung) im Parallelverfahren (8 8 Abs. 3 BauGB) zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 83 geéandert.
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Der Flachennutzungsplan der Stadt Nordenham ist danach im. nordwestlichen
Bereich um eine Wohnbauflache zu ergénzen. Durch diese planerische Maf3-
nahme wird der Ortskern Abbehausen in nordwestliche Richtung abgerundet.

Auszug aus dem derzeitigen Stand des Flachennutzungsplanes:

Auszug aus dem Fldchennutzungsptan vom 2703 1960
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03. Planunterlage

Als Planunterlage dient der vom Katasteramt Brake erstellte Lageplan im Mal3-
1.000 vom 19.04.1994. Die erforderliche Vervielfaitigungserlaubnis

stab 1
wurde erteilt.
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04. Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im einzelnen in der Planzeichnung
genau gekennzeichnet und darlber hinaus aus der nachfolgenden Ubersicht zu '

ersehen:
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Der Bebauungsplanbereich umfaBt die Flurstiicke 62/3, 62/2, 62/1, 61/2, 61/1,
177/60, 176/59, 605/58, 58/5, 58/6 und 57/5 der Flur 8 der Gemarkung
Abbehausen

Das in Rede stehende Gebiet befindet sich nordwestlich der Enjebuhrer Stral3e,
stidwestlich des Abbehauser Sieltiefs, siddstlich des Flurstiicks 63 und nord-
ostlich des Heeringer Weges in der Gemarkung Abbehausen. :
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05. Anschluﬁnlanumbzw. angrenzende Bebauungsplane

Der Planbereich grenzt im Nordosten und im Siidwesten an den AulRenbe-
reich gemaR § 35 BauGB. Diese Flache wird derzeit landwirtschaftlich
(Viehwirtschaft, Griinland) genutzt. Nordostlich des Plangebietes, auf der
anderen Seite des Abbehauser Sieltiefs, befindet sich die Randbebauung
der Butjadinger StraBe (L 860) im Ortskern von Abbehausen. Es handelt
sich um ein Mischgebiet mit ein- und zweigeschossiger offener Bauweise.
Die zul. Grundflichenzahl betragt 0,4; die Geschof¥flachenzahl O,8.

06. Ziele der Raumordnugumd Landesplanung

Das neue _Landesraumordnungsprogramm 1994 (veroffentlicht im Nieders.
Gesetz- und Verordnungsblatt, Teil 1, Nr. 5, vom 09.03.1994, und Teil 2,
Nr. 16, vom 25.07.1994) enthélt keine Festlegungen die dem Bebau-
ungsplan Nr. 83 widersprechen.

Ferner widerspricht der Bebauungsplan Nr. 83 nicht dem derzeitigen Ent-

wurf der regionalen Raumordnung fir den Landkreis Wesermarsch im
Regierungsbezirk Weser-Ems.

07. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Plangebietsfliche (Stadtteil Abbehausen) befindet sich im westlichen
Bereich des Stadtgebietes Nordenham. Aufgrund der geographischen Ent-
fernung zum eigentlichen Stadtgebiet (ca. 5 km) ist der Stadtteil
Abbehausen zusammen mit dem Stadtteil Ellwiirden ein in sich geschlos-
sener, separater, Ortsteil. Das Stadtteilgebiet gliedert sich in eine
urspriinglich gewachsene Wohnbebauung entlang der Butjadinger Stralde
und in einem Bereich um die Kirche. Bereits bei der Ersterschliebung des
Bebauungsplanes Nr. 11 Abbehausen, im Jahre 1994 wurde erkennbar,
daR eine gewisse Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken in landlicher Um-
gebung vqrhanden ist.

Da auch dieser Bereich nunmehr mit Wohngebduden nahezu Gberbaut ist
und auch andere Fliachen im Stadtteil Abbehausen nicht zur Verfligung
stehen, mochte die Stadt Nordenham ihrem gesetzlichen Planungsauftrag
nachkommen und zusétzliches Bauland ausweisen. Gleichsam werden die
derzeit teuren zentrumsnahen Wohngebiete entlastet.
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Die gewahlte Lage des Bebauungsplanes Nr. 83 stellt eine Abrundung des

Ortskerns des Stadtteils Abbehausen dar. Um eine weitere Ausdehnung

des Stadtteils Abbehausen in den AuRenbereich in siidwestlicher und in
nordéstlicher Richtung zu unterbinden, wird die Verkehrsfihrung im
Plangebiet so ausgelegt, daR ein weiterer Anschlu® einer Verkehrsflache

unterbunden wird. Das Plangebiet wird U(ber eine StichstraBe als .

Sackgasse an die Enjebuhrer Stral3e angeschlossen. An zwei Stellen
befinden sich FuBwege als Verbindungen zum Heeringer Weg. Diese
kénnen im Notfall far Rettungsfahrzeuge als Ausweichzuwegungen
genutzt werden.

Im Nordosten grenzt ein Entwésserungsgraben das Baugebiet gegen den
AuBenbereich ab.

Die Art und das MaR der baulichen Nutzung sowie die Bauweise im
Bebauungsplan Nr. 83 bilden eine harmonische Abstufung -zwischen dem
Mischgebiet entlang der Butjadinger Stral3e und dem angrenzenden
AuBenbereich (siehe Punkt 05).
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08. Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung :

Der Aufstellungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Nordosten an ein
Mischgebiet und im Sidosten an ein allgemeines Wohngebiet geméal § 4
Baunutzungsverordnung. Im Bebauungsplan Nr. 83 wurde ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Eine Regelung hinsichtlich des § 4 Abs. 3
(Ausnahmsweise zuldssige bauliche Anlagen) erfolgt im Bebauungsplan
Nr. 83 nicht. Sie sind somit im Plangebiet nicht zulassig.

Uber die Zulassigkeit einzelner Bauvorhaben ist im jeweiligen Baugeneh-
migungsverfahren zu entscheiden.

2. Maf der baulichen Nutzung

Fiir den tiberwiegenden Teil des Baugebietes ist eine eingeschossige Bau-
weise vorgesehen, da sie der ndheren Umgebung des Baugebietes ent-
spricht. :

Um die in der niheren Umgebung typischen eingeschossigen Gebaude mit
einem deutlichen Drempel zu erméglichen, die nach der NBauO nicht-mehr
eingeschossig sind und somit nicht zuldssig wiahren, wird im B-Plan 83
eine zweigeschossige Bebauung zugelassen. Der eingeschossige Charakter
wird durch die Begrenzung der Trauf- und Firsthohen erreicht. Bei Berlck-
sichtigung der Gelédndehohe von 1,00 m 4. NN. ergibt sich durch die Fest-
setzungen eine maximale Traufhéhe von 4,30 m und eine Firsthohe von
maximal 10,30 m. Ein solches Gebaude stellt sich noch als eingeschossi-
ges Haus dar. E '

s

Fiir einen kleinen Bereich in der PlanstraRe C (linke Stralenseite) wird eine
zweigeschossige Bebauung vorgesehen. Hier wird die Traufhéhe auf 7,80
m . NN und die Firsthéhe auf 15,80 m . NN festgesetzt.

Dieser Bereich ist vorgesehen fiir eine. Bebauung mit Mehrfamilienhausern
evtl. Eigentumswohnungen fiir Senioren 0.3. Die bevorzugte Lage an die-
ser Stelle ergibt sich durch die N&he zum Zentrum  des Ortsteils
Abbehausen. ' |

Durch die Plazierung dieses Gebietes in den Kern des B-Planes 83 werden
negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild verhindert.
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Insgesamt unterteilt sich die bauliche Nutzung des Baugebietes in drei
Bereiche:

e Im Eingangsbereich des Baugebietes von der Enjebuhrer Strale wird in

der PlanstraRe C der nordéstliche Bereich (linke StraBenseite) mit einer
" Grundflichenzahl von 0,4, einer GeschoRflachenzahl von 0,6 eine zwei-
geschossige Bebauung festgesetzt.

e Wegen des schmalen Grundstiickszuschnittes ist fur den Bereich der
PlanstraRe B eine verdichtete Bauweise mit einer Grundfldchenzahl von
0,4 und einer GeschoRflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Hier ist bevor-
zugt eine Bebauung mit Reihenhiusern vorgesehen.

e In der PlanstraRe C wird der sudostliche Bereich (rechte StraRenseite)
sowie das gesamte restliche, an den ersten groRen Graben nach Norden
anschlieRende Plangebiet die Grundflachenzahl auf 0,3, die Geschof3fla-
chenzahl auf 0,4 festgesetzt. Das entspricht der angrenzenden derzeiti-
gen stidéstlichen und stidwestlichen Wohnbebauung.

Bei der Berechnung der GeschoRflaichenzahl gemaR § 20 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung ist die Flache von Aufenthaltsraumen in anderen
Geschossen (z.B. Dachgeschossen) einschl. der zu ihnen gehoérenden
Treppenraume und Umfassungswénde ganz mitzurechnen (siehe hierzu
textliche Festsetzung Nr. 5). Diese Festsetzung ermdglicht ein einheitliches
Berechnungsverfahren bei der Erteilung von Baugenehmigungen und ver-
hindert eine Uberdurchschnittliche Geséhofsausnutzung.

3. Uberbaubare Grundstticksflache

Die (iberbaubare Grundstiicksfliche ist durch die Festsetzung einer Bau-
grenze gemaB § 23 Baunutzungsverordnung gekennzeichnet. Die Lage der
{iberbaubaren Fliche wurde so gewdhlt, dal® die Ausnutzbarkeit der
Grundstiicke trotz der vielen schiefwinkligen Zuschnitte hinsichtlich der
Ausrichtung zur Sonne eine moglichst vielféltige Bebauung entstehen las-
sen kann. Somit ist durch die Ausrichtung nach Sitiden bei méglichst vielen
Gebiuden ein hohes MaR an Energieeinsparung zu erreichen.
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- Gemal textlicher Festsetzung Nr. 3 sind Stellplatze und Garagen gemaf
§ 12 Baunutzungsverordnung und Nebenanlagen gemafd -§ 14 Baunut-
zungsverordnung auBerhalb der (berbaubaren Grundstucksflachen nicht
zulassig. Diese Festsetzung soll verhindern, daR eine stadtebauliche Zer-
siedlung durch Nebenanlagen eintritt. Eine Behinderung von Nebenanlagen
am Raumstreifen der Gewisser wird ausgeschlossen.

4. Bauweise , ,
Im gesamten Stadtteil Abbehausen ist eine offene Bauweise gemal § 22
Baunutzungsverordnung anzutreffen. Dem zufolge ist im Baugebiet die
offene Bauweise festgesetzt.

Gemald § 22 BaunutzungsVerordnung kénnen in einem Baugebiet Einzel-
hauser, Doppelhduser und Hausgruppen zugelassen werden. Um hier den
Charakter eines Einfamilienhausgebietes nicht zu stéren, sind im Baugebiet
in den Bereichen des WAZ2 und WAS3 lediglic.h Einzel- und Doppelhéduser
zuldssig. Im Bereich des WA4 sind durch die hdohere Ausnutzbarkeit der
Grundstiicke auch Reihenhduser zuldssig. Als stadtebaulicher Akzent sind
die hoheren zweigeschossigen Mehrfamilienhduser des WA1 zu sehen.

5. Sonstige Festsetzungen |

GemiaR textlicher Festsetzung Nr. 1 darf im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes die zuldssige Grundflachenzahl durch die Grundflache der in
§ 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung bezeichneten Anlagen um hochstens
50 % uberschritten werden. ‘

Diese Regelung soll dazu fiihren, daR die maximale bebaubare Grund-
stiicksflache/Versiegelungsfliche begrenzt wird. Bei einer Grundflachen-
zahl von 0,3 betragt die maximale Ausnutzung 0,45.

Weitere textliche Festsetzungen siehe Punkt 6 Naturschutz und Land-
schaftspflege. ‘
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09. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Verkehrliche ErschlieRung:

Die verkehrliche Erschliefsung erfolgt uber die Enjebuhrer StraBe als Wohn-
gebietsstraRe und die Butjadinger StraRe als (ibergeordnete Straf3enfiih-
rung.

Das Plangebiet selber wird tber die PlanstraBen A erschlossen. Die Grund-
stiicke, die nicht an dieser PlanstraRe liegen, werden Uber Stichstral3en
PlanstraRen B - PlanstraBe H, die von der Planstrale A abzweigen, er-
schlossen.

Alle StraRen innerhalb des Baugebietes werden mit Betonsteinen gepfla-
stert und mit einem seitlichen ca. 1,80 m breiten Seitenstreifen, in dem
auch die Versorgungsleitungen untergebracht werden, versehen. Der Sei-
tenstreifen wird mit Rasensteinen und Betonsteinen als Parkstreifen ge-
pflastert. Zur Auflockerung der StraRenoberflache werden verschiedene
Flachen mit andersfarbigem Betonpflaster hergestellt Ferner sollen meh-
rere StraBenbidume gemaR textlicher Festsetzung Nr. 5 im StralRenbereich
gepflanzt werden. Diese werden in dem Seitenstreifen in Pflanzbeeten
gepflanzt.

Der ruhende Verkehr soll in erster Linie auf den Baugrundstlicken eine Ein-
stellmdglichkeit finden. Durch die gewdhite StraRenbreite und den vorge-
sehenen Seitenstreifen ist jedoch auch im 6ffentlichen Strallenraum ein
seitliches Parken moglich.

Alle PlanstraRen erhalten eine ausreichende ortsubliche StraRenbeleuch-
tung. '

Die gesamten PlanstralRen A bis H werden gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 Bau-
gesetzbuch als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung, hier
verkehrsberuhigter Bereich, ausgefihrt und beschildert. Mit dieser Mal3-
nahme soll der Wohnwert in der neuen Siedlung erhdht werden.
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Versorgung des Gebietes:

Die Versorgung mit Strom erfolgt {ber die vorhandenen Versorgungsanla-
gen der Energieversorgung Weser-Ems. Das vorhandene Netz in der
Enjebuhrer StraBe wird entsprechend erweitert. ‘

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser erfolgt Uber die vorhandenen
Versargungsanlagen des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes.

Der AnschluR an die Fernmeldeanlagen und das Kabelfernsehnetz der
Telekom kann durch den Ausbau des vorhandenen Leitungsnetzes erzielt
werden.

Die Nahverkehrsverbindungen werden durch Linienbusse hergestellt. Die
nichste Haltestelle befindet sich im Bereich der Butjadinger Stral3e.

Die Versorgung mit Gitern des téglichen Bedarfs kann Uberwiegend im '
Ortsteil Abbehausen abgedeckt werden.

Der weitere Bedarf ist teilweise im ca. 5 km entfernten Nordenham abzu-
decken.

Die Versorgung im Kindergarten- und Grundschulbereich ist im Stadtteil
Abbehausen gesichert. Die Grundschule mit Turnhalle und Sportplatz
sowie der Kindergarten befinden sich in unmitteibarer Nahe des Plangebie-
tes.

Entsorgung, Abfallbeseitigung, Abwasser und Regenwasser:

Das anfallende Abwasser wird ber eine noch zu erstellende Schmutzwas-
serkanalisation in allen PlanstraBen in die vorhandene Schmutzwasserka-
nalisation in der Enjebuhrer StralRe eingeleitet.

Da die erforderlichen Leitungstiefen in der Enjebuhrer StraBe nicht ausrei-
chen, ist innerhalb des Baugebietes ein Pumpwerk erforderlich. Dies wird
im Zentrum-des Gebietes, in der Ndhe des Teiches eingebaut und UGber eine
Druckleitung an die Kanalisation der Enjebuhrer Stral3e angeschlossen.

Von hieraus erfolgt die Einleitung in die Kanalisation von Abbehausen. Die
derzeitige Kapazitat ist ausreichend, um weitere 63 Hausgrundstlcke
anzuschlie3en.
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Das anfallende Regenwasser der Hausgrundstiicke ist in die Graben und
Gewisser des Plangebietes einzuleiten. Bei Grundstiicken, die keinen
direkten Zugang zu einem Graben haben, erfolgt die Beseitigung des
Regenwassers Uber die Regenentwasserung der StraRen. An dieser Stelle
wird darauf hingewiesen, daR bei der Erstellung des Baugebietes die
bereits vorhandene Griben teilweise aufgeweitet und umgelegt werden
missen. Ndheres hierzu siehe Griinordnungsplan.

Der Teich im Bereich der Griinfliche ist neu anzulegen und an die vorhan-
denen Graben anzuschlieRen. Der derzeit zwischen dem Flurstiick 117/60
und 176/59 verlaufende Graben ist zu verflllen. Er wird durch die aufzu-
weitenden Graben und den neuen Teich ersetzt.

Die Oberfléchenentwésserung der PlanstraRen A bis H erfolgt Uber eine
noch zu erstellende Regenwasserkanalisation. Das Oberflachenwasser die-
ses Kanals wird in die Graben eingeleitet.

Auf die nachrichtlichen Ubernahmen Nr. 3 und 4 wird hingewiesen. Da-
nach miissen vorhandene offene Gewdsser und Grében in ihrem Bestand -
dauerhaft erhalten bleiben. Jegliche Verdnderungen-in und an den Gewas-
sern, wie z.B. Verrohrungen, Uferbefestigungen, Vertiefungen, Verbreite-
rungen und Verfiillungen sind nicht zuléssig. Begriindete Ausnahmen be-
dirfen einer Genehmigung der unteren Wasserbehdrde und unterliegen
dem Niedersichsischen Wassergesetz. Ferner sind zur Aufreinigung und
Unterhaltung der Griippen und Grenzgrében die jeweiligen Grundssticksei-
gentimer verpflichtet. Eine Aufreinigung hat regelmaBig zu erfolgen.

Die Abfuhr und Beseitigung von Hausmill erfolgt durch den Landkreis
Wesermarsch. Die Millbeseitigung 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 Beurteilung des

Eingriffstatbestandes wird von dem Grundsatz ausgegangen, dal3 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. 83 wurde
ein 6kologisches Gutachten vom Biiro Planungsgruppe Griin, Kohler - Storz
und Partner in 26939 Ovelgénne-Frieschenmoor erstellt. Das Gutachten
kommt auf Seite 21 zu dem Ergebnis, daR der Folgen des Eingriffes in den
Naturhaushalt innerhalb des B-Plangebietes ausgeglichen werden kdnnen.
Die Beeintrichtigungen fiar Natur und Landschaft werden durch land-
schaftsplanerische Mafinahmen im Bereich der privaten und 6ffentlichen
Grinflachen 1in ausreichendem MaR kompensiert

Zur Umsetzung der Ausgleichsmal3nahmen werden folgende textliche
Festsetzungen getroffen:

F1 Offentliche Griin-/ Verkehrsfliche, Anpflanzung von Einzel-
(Solitar-) bdumen

§ 9 (1), 25a BauGB

a.) Im Bereich der PlanstraRe A sind an den im B-Plan gekennzeichneten Stellen Baume
(Hochstdmme) mit einem Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen. Der Wurzelraum
bzw. Griinstreifen ist dauerhaft mit bodendeckenden Stauden und/oder Gehdlzen zu
bepflanzen und zu pflegen.

Als Baumart ist die Stiel-Eiche (Quercus robur) zu verwenden.

b.) Im Bereich der StichstraBen und Wege sind an den im B-Plan gekennzeichneten Stel-
len Baume (Hochstdmme) zu pflanzen. Jede Stichstrale oder Weg ist einheitlich mit
einer Baumart zu bepflanzen. Der Wurzelraum bzw. Griinstreifen ist dauerhaft mit
bodendeckenden Stauden und/oder Gehdlzen zu bepflanzen und zu pflegen. Als
Baumarten konnen verwendet werden: Stieleiche (Quercus robur), RoRkastanie
(Aesculus hippocastanum), Esche (Fraxinus excelsior), Rotdorn (Crataegus laevigata
_Paul's Scarlet“), Eberesche (Sorbus aucuparia), (Zier-)obstgeholze.

c.) Entlang des Abbehauser Sieltiefs sind Silberweiden (Salix alba) zu pflanzen, moglich
auch in der Kulturform als Kopfweide.

F 2 |Erhaltung und Entwicklung der Grében als Gewisserbiotope,
Vorfiut und Riickhaltegewasser

§ 9 (1), 25b BauGB

a.) Die Grében sind auf Dauer als offene z.T. besonnte (als Libellengewésser) Gewasser
su erhalten. Sie sind unter Schonung der vorhandenen Vegetation naturnah umzuge-
stalten (s. Systemschnitt). Die Grabenufer dirfen nicht mit Holzfaschinen oder &ahnli-
chem befestigt werden. Die Ufer sind als Erdb&schungen auszubilden (s. Regeiquer-
schnitt Karte 2).

Die UnterhaltungsmaRnahmen sind abschnittsweise alle 2 bis 5 Jahre im Zeitraum zwi-
schen dem 15. 07. und 15. 11. durchzufiihren. Die Ufer sind wechsel- und abschnitts-
weise zu unterhalten. Grabenfrasen sind nicht zuléssig.

b.) Die Bestdnde der Schwanenblume (Butomus umbellatus), des Teichfadens (Zanichellia
palustris) und der Fuchssegge (Cares vulpina) sind zu erhalten. Im Falle einer Bau-
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maRnahme sind sie fachgerecht auszugraben und an anderer Stelle im Graben wieder
einzupflanzen (s.a. Karte 1).

F 3 |Private oder 6éffentliche Griinflache: Anpflanzung von
standortgerechten Baumen und Strauchern

§ 9 (1), 25a BauGB

Die ausgewiesenen Fldchen dienen der Vernetzung von Biotopen.

a.) Die Grundsticksflachen, fiir die ein Pflanzgebot gemaR § 9 Abs.1 Ziffer 25 a BauGB
festgesetzt ist, sind auf 50% der Gesamtlénge als Geholzpflanzung anzulegen. Hiervon
sind mindestens 60% mit standorttypischen Gehdlzen zu bepflanzen, 40% sind der
natiirlichen Sukzession zu iiberlassen. Die Geholze sind dauerhaft zu erhalten, zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen. '

In den festgesetzten Pflanzfléchen sind pro Grundstiick mindestens zwei Baume (Gem.

" Esche, Stieleiche, Schwarzerle, Kopfweide) mit einem Stammumfang von mindestens
12/14 cm anzupflanzen. Straucher miissen eine Mindesthdhe von 100 cm aufweisen.
(Zur Artenzusammensetzung siehe Kap. 6 ,Beispiele zur Bepflanzung*.)

b.) Auf jedem Baugrundstiick ist im Vorgarten mindestens ein Baum (Hochstamm) zu
pflanzen. Er ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Als Baumarten kon-
nen verwendet werden: Stieleiche (Quercus robur), RoRkastanie (Aesculus hippo-
castanum), Esche (Fraxinus excelsior), Rotdorn (Crataegus laevigata ,Paul's Scarlet),
Eberesche (Sorbus aucuparia), (Zier-)obstgehoize.

Die PflanzmaRnahmen sind fachgerecht und spatestens im auf den Abschiuf®
der Rohbaumagnahmen folgenden Jahr durchzufGhren.

Die AusgleichsmaRnahmen sind im Rahmen der Durchsetzung des Bebau-
ungsplanes zu realisieren.

F 4 Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

§ 9 (1), 20 BauGB

Die so gekennzeichnete Flache ist von Freizeit- und Erholungsnutzung freizu-
halten. Die Fldchen sind insgesamt als Gehdélzanpflanzung anzulegen. Es sind
mindestens 60% mit standorttypischen Gehélzen zu bepflanzen, 40% sind der
natarlichen Sukzession zu Uberlassen. Die Geholze sind dauerhaft zu erhalten,
zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. (Zur Artenzusammensetzung siehe
Kap. 6 ,Beispiele zur Bepflanzung®.)

Pflege- und Unterhaltungsmanahmen sind moglichst zu unterlassen bzw. auf
die speziellen Anforderungen des vorhandenen Biotops fachgerecht abzu-
stimmen.
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. GemiR textlicher Festsetzung Nr. 7 mul3 das auf dem Béugrundstﬂck an-

fallende Oberflichenwasser/Regenwasser in die Grében eingeleitet wer-
den, sofern das Grundstiick Uber einen direkten Zugang zu einem Graben
verfiigt. Die nicht auf diese Weise anzuschlieRenden Grundstiicke werden
Gber die RegenentW'&isserung der StraRen eingeleitet. Diese wird ebenfalls
an die Graben angeschlossen.

Diese textliche Festsetzung soll bewirken, dal® das anfallende Oberfla-
chenwasser unmittelbar der Umgebung zugefiihrt wird. Dies entlastet den
stédtischen Regenwasserkanal und schiitzt die Ressource Grundwasser.

Auf weitere textliche Festsetzungen bzw. MaBnahmen wurde verzichtet. ‘

Anlage: Okologisches Gutachten Planungsgruppe Griin Seite 1 bis 33
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11. Darstellungen zum Immissionsschutz/Verkehrsbelastung

a) Larmimmission

Fir das geplante Baugebiet wurde ein schalltechnisches Gutachtens durch
den TUV - Hannover - Sachen Anhalt vom 20.12.1994 erstellt. Das Gut-
achten untersucht insbesondere den Einflul der Diskothek und des
SchieRstandes an der Butjadinger Stra3e auf das neue Baugebiet. Der Gut-
achter kommt zu dem SchluR, das von der genannten Bebauung in der
jetzigen Form keine Stérungen auf das geplante Gebiet ausgehen.
Weiterhin ist das Gebiet derzeit im Sidwesten und Sudosten von einer
reinen Wohnbebauung und landwirtschaftlich genutzter Flachen umgeben.
Die StraRen dieser Wohnbebauung werden lediglich als Wohngebietsstra-
Ren genutzt und haben somit ein geringes Storpotential. :
Es wird davon ausgegangen, daB die erforderlichen schalltechnischen
Orientierungswerte fir ein allgemeines Wohngebiet (tagsliber 55 dB A,
nachts 40 dB A) eingehalten werden. Andere Larmimmissionen sind in der
Nihe des Plangebietes nicht bekannt.

Das Plangebiet selbst erzeugt nur einen geringen Larmpegel durch den
Zugangs- und Abgangsverkehr. Der Verkehrsldrm ist gering, da lediglich 62
Grundstiicke angeschlossen werden, die Strafden verkehrsberuhigt sind
und als Sackgassen ausgefihrt werden.

b) Geruchsimmissionen

GemiaR § 1 Abs. 5 Nr. 1 missen bei der Aufstellung von Bauleitplanen die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse berticksichtigt
werden. '

Wegen der unmittelbaren Nachbarschaft zur landwirtschaftlichen Nutzfla-
che im Norden, Westen und Siiden ist mit zeitweiligen Immissionen aus
der Giillediingung zu rechnen. Diese Immission ist jedoch von der benach-
barten Wohnbebauung hinzunehmen. Der gesamte Stadtteil Abbehausen
ist von landwirtschaftlichen Flichen umgeben. Den zukinftigen Bewoh-
nern ist bewult, daR sie in einer landlich strukturierten Umgebung woh-
nen. Im Einzelfall kann ihnen daher ein verminderter Schutz vor landwirt-
schaftlichen Immissionen zugemutet werden. Bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung ist diese Immission auch nur an wenigen Tagen im Jahr
vorhanden.
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Unter Beriicksichtigung des vorgenannten Sachverhaltes geht die Stadt
Nordenham davon aus, daR der Bebauungsplan Nr. 83 bauplanungsrecht-
lich zulassig ist und unzumutbare Geruchsbeldstigungen nicht auftreten.
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12. Brandschutz'

Die Ldschwasserversorgung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird
durch den vorhandenen Bestand und zwei weiteren neuen Wasserhydran-
ten (DN 100) entlang der PlanstraBe A abgedeckt. Die Lage der Feuer-
wehrnebenstelle Abbehausen ist in der Ubersichtskarte gekennzeichnet.
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13. Altlasten, Altablagerungen

Im September 1994 wurde vom Niedersichsischen Landesamt fir Boden-
forschung Hannover das ,,Bodenuntersuch'ungsprogramm Nordenham”
erstellt. Das Ergebnis dieser Untersuchung ergab, dal3 keine nennenswerte
Schwermetallbelastung im Siiden des Stadtgebietes ansteht. Vielmehr ist
der Belastungsschwerpunkt im norddstlichen Bereich vorzufinden.

Sonstige Altablagerungen im B-Plangebiet sind derzeit nicht bekannt. Es
wird davon ausgegangen, daB die Flache seit Urzei_ten landwirtschaftlich
genutzt wird und somit unbelastet ist.

14. Historische Bodenfunde

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

15. Bodenordnung

Bodenordnende MaRnahmen -gemaR § 45 bis 122 Baugesetzbuch si‘nd_
nicht vorgesehen.

Das gesamte Plangebiet befindet sich im Besitz der Gemeinnutzigen
Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mbH, die die Aufstellung des B-Planes
und die geplante Vermarktung der Baugrundstticke (ibernommen hat.
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16. Kosten und Finanzierung des Bebauungsplanes

" Fur dieses B-Plangebiet wird die ErschlieBung durch die GNSG Wohnbau

GmbH und die Stadt Nordenham durchgefihrt.

Die GNSG (ibernimmt dabei den kompletten Schmutz- und Regenwasser-
kanal sowie die Erstellung der Baustral3e. '

Die Stadt Gibernimmt den Endausbau des Baugebietes. Es ist vorgesehen,
den Endausbau ca. im Jahr 1999 durchzufihren.

Fur die ErschlieBungsmaRnahmen und die sonstigen MaBBnahmen entste-
hen voraussichtlich folgende Kosten:

Stadtentwésserung, StraRenausbau, StraRenentwasserung,
StraBenbeleuchtung, Straf3enbegleitgrin ,
und Beschilderung 2.660.000,00 DM

Da nur die Flurstiicke 57/5, 58/5 und 605/58 im Baulandpapier der Stadt
Nordenham ausgewiesen sind, wird nur fiir diese Flachen die Zuschusse

der Stadt zur ErschlieBung und zum Kanalbau fallig. Die hierfiir geschatz-
ten Anteile der Stadt betragen ca. 300.000,00 DM

Die erforderlichen Mittel werden im nachsten Haushaltsjahr in den Haus- ‘

haltAspIan der Stadt Nordenham eingeplant. Die restlichen Kosten werden
durch die GNSG entsprechend der erworbenen Grundsticksflache auf die
jeweiligen Anlieger umgelegt.

Es ist geplant, daR die GNSG mit der Stadtverwaltung einen Stadtebau-
lichen Vertrag tiber den Endausbau des Baugebietes abschlie3en und im
Rahmen dieses Vertrages der Stadt die Kosten fir den Endausbau
erstatten wird.
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17. Belange des Niedersédchsischen Spielplatzgesetzes

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

Nettobauland ohne Verkehrsflache

ca. 41,000 gm x 0,4 = 16 400x2 % = 328,00 gm
ca. 3,400gmx0,8 = 2720x2% = 54,40 gm
ca. 8,400gmx0,6 = 4920x2 % = 98,40 gm

Die erforderliche Spielplatzflache gerundet 480,00 gm.

GemaR § 3 Abs. 2 des Nieders. Spielplatzgesetzes muf} die nutzbare Fla-
che eines Spielplatzes fir Kinder jedoch mindestens 300 gm betragen.

Der erforderliche Spielplatz wird im Zentrum des B-Planes gegentiber der
Griinaniage errichtet. Die vorhandene Flache betragt ca. 600 m2.

Die erforderliche Ausstattung erfolgt im Zusammbenspiel mit den zukinfti-

gen Bewohnern.
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18. Verfahrensablauf

a) Aufstellungsbeschlu®
Der Verwaltungsausschul der Stadt Nordenham hat in seiner Sitzung am
20.04.1994 beschlossen, den Bebauungsplan aufzustellen. Ein gleichlautender

BeschluR ist vom Rat der Stadt Nordenham am 14.03.1996 gefal3t worden.

b) Friihzeitige Biirgerbeteiligung gemaR 8 3 Absatz 1 BauGB
Die Beteiligung der Birger wurde geméaR 8 3 Absatz 1 BauGB am 12.09.1994
im Ratssaal der Stadt'Nordenham in Form einer Biirgerversammlung durchge-
fiihrt. Dabei hatten die anwesenden Blrger Gelegenheit zur AuRerung und Erdr-

terung.

c) Offentliche Auslegung geméR § 3 Absatz 2 BauGB untér gleichzeitiger
Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gemiR § 4 Abs. 2 BauGB

Der Rat-der Stadt Nordenham hat in seiner Sitzung am 14.03.1996 dem En’twurf

der Anderung des Flachennutzungsplanes und dem Entwurf des Bebau-

ungsplanes zugestimmt und beschlossen, die o6ffentliche Auslegung und gleich-

zeitig die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange durchzufihren.

Nachyc‘jffentlicher Bekanntmachung in den Tageszeitungen am 20.03.96 fand die
6ffentliche Auslegung in der Zeit vom 28.03. bis 29.04.1996 unter gleichzei-

tiger Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange statt.

e Von zwei Anwohnern der Enjebuhrer StraRe bzw. des Infelder Weges werden

gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 83 insofern vom Grundsatz
her Bedenken gegen den Bebauungsplan vorgebracht, als dal3 die Anlieger
davon ausgehen, daf durch den Baustellenverkehr der Zustand der Enjebuhrer
StraRe derart verschlechtert wirde, dal eine Erneuerung der StraBe unum-

ganglich wirde.
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Abwagung:

Die Bedenken richten sich gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes im
Grundsatz, jedoch treffen diese Bedenken bei jeglicher Ausweisung eines
Baugebietes zu, d. h., auch an anderer Stelle wiirde eine Strale durch den
Baustellenverkehr starker als normal in Anspruch genommen werden. Dal3
heilt, egal wo eine Ausweisung eines neuen Baugebietes stattfindet werden
mehr oder weniger StraBenreparaturen notwendig. Damit werden die Burger
im gleichen MaRe (iber die Steuern mit den Reparaturkosten der Stral3e

belastet, da die Verkehrssicherungspflicht bei der Stadt Nordenham liegt. Die

Bedenken sind daher begriindet, jedoch kann durch die Nichtaufstellung des

Bebauungsplanes bzw. eine Anderung des Bebauungsplanentwurfes keine

Abhilfe geschaffen werden. Die Bedenken sind daher zurlckzuweisen.

Als Trager &ffentlicher Belange gibt die Deutsche Telekom zu bedenken, dal3
auf den vorgesehenen nordwestlichen Privatgrundstiicken Fernmeldeanlagen
und Kabel der Deutschen Telekom AG liegen, die nur mit einem verhaltnis-

maRig hohen Kostenaufwand verlegt werden kénnen.

Abwagung:

Die Deutsche Telekom AG ist aufgrund eineé Vertrages mit dem ehemaligen
Grundstiickseigentiimer verpflichtet, im Falle einer Bebauung die Kabel auf
ihre Kosten zu verlegen. Da das Kabel eine Bebauung sehr stark einschranken

wiirde, ist das Kabel zu verlegen.

Seitens des Landkreises wird darauf hingewiesen, dal3 der Landschafts-
rahmenplan des Landkreises Wesermarsch fur den Ortsteil Abbehausen einen
Brutplatz des WeiBstorches nachweist. Im Griinordnungsplan zum Bebauungs-

plan Nr. 83 finden sich hierzu keine Hinweise.
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Abwagung:

AuRerhalb des Untersuchungsgebietes des Grinordnungsplanes ist wvor
einigen Jahren ein Storchenvorkommen im Ortsteil Abbehausen in der Nahe
der Raiffeisenbank kartiert worden. Das dort vorhandene Nest ist aber nach
Auskunft des vom Landkreis Wesermarsch eingesetzten Landschaftswartes,
Herrn Hilfers, seit mindestens drei Jahren nicht mehr besetzt. Auch in diesem
Jahr besiedelt kein Storchenpaar den zur Verfligung stehenden Nistplatz. Eine

weitere Beriicksichtigung unter Einschrédnkung der Planung scheint daher

nicht sinnvoll zu sein.

Die tibrigen Bedenken und Anregungen konnten ausgeraumt werden.

d) SatzungsbeschluB®
In der Sitzung am 20.06.1996 hat der Rat der Stadt Nordenham nach Abwa-

gung den Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

Nordenham, den 21.10.1996

Al

Mungberg, Blrgermeister Fugel, Stadtdirektor



