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1.

Grundlagen der Bebauungsplanidnderung

Der Bebauungsplan ist aufgrund des § 1 Absatz 3 und des
§ 10 des Baugesetzbuches vom 18.12.1986 (BGBl. I Seite
2253) in der Fassung der Bekanntmachung aufgrund des
Artikels 3 des Gesetzes iiber das Baugesetzbuch vom
08.12.1986 (BGBl. I Seite 2191), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 23.09.1990 - Einigungsvertragsgesetz - (BGBl.
I Seite 885) und des § 40 der Nds. Gemeindeordnung in
der Fassung vom 22.06.1982, zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 17.12.1991 (Nds. Gesetz- und Verordnungsblatt
Seite 363 u. Seite 367) gedndert und vom Rat der Stadt
Nordenham am 04.03.1993 als Satzung beschlossen worden.

Die Festsetzungen im gednderten Bebauungsplan stiitzen
sich auf den § 9 Baugesetzbuch (BauGB) unter Zuqrundele-
gung des in § 1 BauGB aufgezeigten Leitbildes iiber die
Aufstellung von Bauleitpldnen sowie auf die Bestimmungen
der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1990
(BGB1. I Seite 127).

S;and der vorbereitenden Bauleitplanung
Die Festsetzungen im gednderten Bebauungsplan sind aus

den Darstellungen des Fl&chennutzungsplanes der Stadt
Nordenham vom 27.03.1980 entwickelt worden.

Planunterlage

Als Planunterlage ist eine Karte im Mafstab 1 : 500,
aufgestellt vom Katasteramt Brake, vom 14.09.92, verwen-

det worden.



Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung

Von der Anderung des Bebauungsplanes ist der Teil be-
troffen, der gemdf Planzeichnung innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungplanes liegt. Er ist in der Plan-

zeichnung besonders gekennzeichnet.
Von der Anderung sind die Flurstiicke 10/31, 10/32,

10/33, 10/34, 10/35, 10/36 und 10/15 der Flur 11, Gemar-

kung Nordenham, betroffen.

Ziele, Zweck und Festsetzungen der Bebauungsplandnderung

Im Bebauungsplan Nr. 4 der Stadt Nordenham sind 6stlich
der Hannoverschen Strafe, entsprechend den Festsetzun-
gen, Eigenheime als Hausgruppen errichtet worden. Die
Einheiten verfiigen iiber Wohnfldchen von ca. 95 gm. Eine
sinnvolle Erweiterung der Gebidude ist wegen der festge-
setzten vorderen und hinteren Baugrenzen nicht méglich.
Der Errichtung von Nebenanlagen auf den nicht iiberbauba-
ren Grundstiicksfldchen der verhdltnismdfig kleinen Bau-
grundstiicke (kleinster Hausgarten ca. 85 gm) soll wegen
der Zerstdrung der freien Réume (Garten) und wegen mog-
licher Verunstaltung nicht Vorschub geleistet werden.
Daher und aufgrund einer geschlossenen Anfrage der Ei-
gentiimer dieser Hausgruppen in der Ecklage Kdlner Stra-
Be/Hannoversche Strafle zum Anbau von Wintergdrten, soll
der Bebauungsplan fiir diesen Teilbereich gednder* wer-

den.

Durch die Anderung wird eine Erweiterung der Wohngebaude
im Bereich der Hausgédrten durch den Anbau von Wintergar-
ten ermdglicht. Diese Nutzungsart erweitert den Wohnbe-
reich und schafft einen fliePenden Ubergang in den Gar-
ten.
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Durch entsprechende Konstruktion und technische Einrich-

tung kann ein Beitrag zur hauseigenen Verbesserung der

Warmeversorgung geleistet werden.

Zur Schaffung von Erweiterungsmdglichkeiten der Wohnge-
bdude im oben angefiihrten Sinne und Vergrdferung der
verhdltnismdfig kleinen Wohnungen sind unter Berilicksich-
tigung st&dtebaulicher, gestalterischer Belange auf den
relativ kleinen Hausgrundstiicken folgende Festsetzungen

erforderlich:

a)

b)

c)

d)

e)

£)

Die {iiberbaubare Grundstiicksfldche wird in einen
zwingend zweigeschossigen und in einen (h&chstens)

eingeschossigen Bereich aufgeteilt.

Die Baugrenzen im 2zweigeschossigen Bereich werden

auf das vorhandene Wohngebdude zugeschnitten.

Die iiberbaubare Grundstiicksflache fiir eingeschos-
sige Anbauten wird durch besondere Baugrenzen fest-

gelegt.

Fiir den Anderungsbereich gilt die geschlossene Bau-

welise.

Im Bereich der eingeschossigen Bebauung gilt eine
Hohenbeschrankung wvon hochstens 2,60 m {iber dem
Fupboden des zweigeschossigen Wohngebdudes.

Auf den nicht {iberbaubaren Grundstiicksfldchen sind
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sowie Garagen nicht
zulédssig (fiir Garagen gelten die Festsetzungen im
Bebauungsplan Nr. 4 urspriinglicher Fassung weiter).
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g) Maf der baulichen Nutzung:

Aus stddtebaulichen und stadtgestalterischen Griin-
den miissen im Geltungsbereich der Anderung Festset-
zungen getroffen werden, die eine klare Staffelung
zwischen den zweigeschossigen Wohnhdusern und den

eingeschossigen Anbauten zum Inhalt haben.

Neben den dafiir unter a) - f) getroffenen Festset-
zungen werden daher auch an das Maf der zuldssigen

baulichen Nutzung spezielle Anforderungen gestellt.

Die getrennte Festsetzung einer maximal zuldssigen
Grundfliche und maximal zuldssiger Geschoffléchen,
getrennt nach Erd- und erstem Obergeschof, kommt
der oben angefiihrten Anforderung besonders entge-

gen.

Bezogen auf die zuldssigen Werte der baulichen Nut-
zung gem. BauNVO entspricht diese Regelung einer
Grundflichenzahl von etwa 0,6 und einer Geschoffla-
chenzahl von etwa 1,0; bezogen auf das kleinste
Grundstiick der Hausgruppe also einer Uberschrei-
tung der zuldssigen Grundfl&chenzahl von 0,2 und
einer Unterschreitung der =zuldssigen Geschoffla-

chenzahl von 0,2.

Die Uberschreitung der zuladssigen Grundfldchenzahl
ist eine Folge der st#dtebaulich und stadtgestalte-
risch erforderlichen L&sung durch Staffelgeschosse
und somit erhdhter Grundflichenbedarf im Erdgeschof
und geringerer Geschoffldchenbedarf im ersten Ober-

geschof.



Stddtebaulich bedeutsamer ist jedoch die Nutzung
der Grundfldche bezogen auf das Gesamtgrundstiick
der Hausgruppe, also der Mittelwert. Hier ergibt
sich eine Grundflichenzahl wvon 0,4 und eine Ge-
schoffldchenzahl von 0,7. Diese Werte wirken aus-
gleichend auf die bei einigen Einzelgrundstiicken
festzustellenden Uberschreitungen der Grundfl&dchen-
zahl.

Eine weitere Ausgleichsmafinahme ist der Ausschluf
von Nebenanlagen auf die nicht iiberbaubaren Grund-
stliicksfldchen. Im iibrigen stehen andere offentliche
Belange der Grundfldcheniiberschreitung erkennbar

nicht entgegen.

Erschliefung, Ver- und Entsorgung

Offentliche Erschliefungsanlage im Bebauungsplan Nr. 4
sowie die Ver- und Entsorgung werden durch die Anderung

des Bebauungsplanes nicht beriihrt.

Immissionsschutz und Kennzeichnung von Altlasten

Fiir den Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes
liegen keine Erkenntnisse iiber die Ablagerung umweltge-
fadhrdender Stoffe vor. Da der Bereich der Anderung im
reinen Wohngebiet liegt und im Osten eine Dauerkleingar-
tenanlage angrenzt, sind besondere Mafinahmen des Schall-

schutzes nicht erforderlich.
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10.

11.

12.

Naturschutz und Landschaftspflege "Anpflanzungen'

Auf den seit 1967 bebauten und gdrtnerisch angelegten
Grundstiicken im Geltungsbereich der Anderung sind
besondere Mafnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege nicht vorgesehen.

. Anlegung von Spielplédtzen

Von der Anderung des Bebauungsplanes wird die Spiel-
platzsituation im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 4 nicht beriihrt.

Brandschutz

Von der Anderung wird die im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 4 vorhandene LO&schwasserversorgung nicht
beriihrt.

Historische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten vor-
oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, so
sind diese historischen Funde nach dem Nds. Denkmal-
schutzgesetz vom 30.05.1978 (Nds. GVBl. Seite 517) un-
verziiglich der zustdndigen Kreis- oder Stadtverwaltung

zu melden.

Bodenordnung

Bodenordnende Mafnahmen gem. § 45 - 122 BauGB sind

nicht vorgesehen.



13. Kosten und Finanzierung der Bebauungplandnderung

Durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 entste-
hen der Stadt Nordenham keine Kosten.

14. Verfahrensablauf:

a) Anderungsbeschluf
Der Verwaltungsausschuf der Stadt Nordenham hat in
seiner 14. Sitzung am 17. Juni 1992 beschlossen, den

Bebauungsplan Nr. 4 zu &ndern.

b) Frithzeitige Biirgerbeteiligung
Zwei interessierte Biirger aus dem Wohnbereich Dr.
Hermann-Ehlers-Siedlung haben Bedenken gegen die
vorgesehene Anderung des Bebauungsplanes gedufert.
Eine Abwiagqung erfolgt nach der O&ffentlichen Ausle-

gung.

c) Offentliche Auslegung und Beteiligung der Tréger
O6ffentlicher Belange
Die oOffentliche Auslegung gemdf § 3 Abs. 2 BauGB
fand unter gleichzeitiger Beteiligung der Tréager
6ffentlicher Belange vom 16.11.1992 bis 18.12.1992
statt. Seitens der Trdger OSffentlicher Belange sind
weder Bedenken noch Anregungen zu der Anderung des

Bebauungsplanes vorgebracht worden.

Zwei Eigentiimer der angrenzenden H&duserzeilen sind
gegen eine Zulassung von Wintergdrten bzw. die
Ausweitung der bebauren Flache. Sie geben zu beden-
ken, daf die hintere Baugrenze eine nachbarschiitzen-
de Funktion hat, die eine einengende Nachbarbebauung

verhindern soll.
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Durch die Ausweitung der bebaubaren Flache wird
diese nachbarschiitzende Funktion aufgehoben. Die

Abwdgung ergibt folgendes:

Da beide Einwendungen aus den benachbarten Hduser-
zeilen kommen, die nicht im Geltungsbereich der
Bebauungsplanidnderung liegen, sind die Einwender
nicht direkt von der Ausweitung der {iberbaubaren
Fliche betroffen. Anders widre der Fall, wenn auch
bei diesen H#userzeilen die hintere Baugrenze ver-
schoben wiirde, dann wiren die Bedenken beachtlich.
Es haben alle Eigentiimer der H&duserzeile, die von
der 5. Anderung des Bebauungsplanes betroffen sind,
bei einer Befragung den Wintergartenanbauten zuge-
stimmt. Fiir diese Hduserzeile wird daher die iiber-

baubare Fladche gedndert.

d) Satzungsbeschluf
In seiner Sitzung am 04.03.1993 hat der Rat der
Stadt Nordenham die 5. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 4 als Satzung mit der dazugehdrigen Begriindung

beschlossen.

Nordenham, den 04.03.1993

1
Stadtdirektor

Biirgermeister



