Anlage

zur Satzung der Stadt Nordenham betreffend den Bebauungs-
plan Nr. 71 (Gebiet zwischen Oldenburger Strafe und Bonner
Strafe)

Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 71 der Stadt Nordenham (Gebiet

zwischen Oldenburger Strafe und Bonner Strafe)

1. Ziele und Zweck des Bebauungsplanes

Die Bonner Strafe als westliche Erschliefungsstrafe der
Dr.-Hermann-Ehlers-Siedlung begrenzt im 1. Abschnitt
ihres Verlaufes entlang der alten Gate eine bisher
landwirtschaftlich genutzte Fl&che zur Grdfe von rd.
6.800 gm. '

Die Fliche erstreckt sich in nordwestlicher und siid-
westlicher Richtung bis an die riickwdrtigen Grund-
stiicksteile der Oldenburger Strafe und wird im Nord-
osten durch riickwidrtige Grundstiicksteile der Bahnhof-
strafe begrenzt. Die ‘"griine Wiese" zeigt fallendes
Oberflidchenniveau in Richtung auf die Bonner Strafe und
somit auf den offenen Wasserzug der Gate. Sie hat im

Flachennutzungsplan die Ausweisung "reines Wohngebiet".




Die umliegende Bebauung zeigt im Bereich Oldenburger
Strafe/Bahnhofstrape iiberwiegend zweigeschossige Wohn-
hduser. Im Bereich der Dr.-Hermann-Ehlers-Siedlung eine
bis zu viergeschossige Wohnbebauung in aufgelockerter
Gruppierung von Wohnblocks und Eigenheimen. Das Gelédnde

ist stark durchgriint.

Um eine Bebauung ihrer riickwdrtigen Grundstiicksteile zu
ermdglichen, werden die nd&rdlich anschliefenden Grund-
stiicke der Bahnhofstrafe in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes aufgenommen. Das gilt auch fir ein
schmales Grundstiick im westlichen Anschlup.

Das vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfafte
Gebiet ist Bauerwartungsland, von vorhandenen Er-
schliepungsanlagen giinstig zu erreichen und stellt
praktisch eine grdfere Bauliicke (Aufenbereich) im In-

nenbereich dar.

Die Absicht des Grundstiickseigentiimers, das Gelé&nde
insgesamt an einen Architekten/Investor zu verdupfern,
kommt dem Bestreben der Stadt - Bauland auch durch Pla-

nung bereitzustellen - sehr entgegen.

Die bevorzugte Lage hat schon von jeher einzelne Bauin-
teressenten veranlaft, sich um eine Bebaubarkeit mit

Eigenheimen zu bemiihen.

Es ist vorgesehen, in dieser Richtung Festsetzungen
nach Art und Maf der baulichen Nutzung zu treffen, ein-
mal um Verhiltnisse zu schaffen, die auf das reine Woh-
nen abgestimmt werden, zum anderen um einen angepaften
libergang zwischen verdichteter Bebauung der Dr.-Herm.-
Ehlers-Siedlung (bis viergeschossig) und der iberwie-
gend zweigeschossigen Bebauung an der Oldenburger

Strafe/Bahnhofstrafe zu sichern.




Art der baulichen Nutzung:

Entsprechend der vorhandenen gemischten Nutzung im
nordwestlichen Randgebiet an der Oldenburger Strafe ist
die Art der baulichen Nutzung zu gliedern.

In Abstufung der Festsetzung in der Dr.-Hermann-Ehlers-
Siedlung wird fiir das unbebaute Grundstiick ein allge-
meines Wohngebiet festgesetzt. Damit wird auch das
Abstufungsgebot vom WR-Gebiet in der Dr.-Hermann-
Ehlers-Siedlung zum Mischgebiet an der Oldenburger

Strafe eingehalten.

Map der baulichen Nutzung:

Fiir alle Baugebiete im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes wird die Geschofzahl II als H6chstgrenze festge-
setzt. An der Einmiindung der geplanten Erschliefungs-
strafe in die Bonner Strafe ist in einem kleinen Be-
reich die Geschofzahl III ausnahmsweise zulédssig. Da-

durch kénnte ein stddtebaulicher Akzent gesetzt werden.

Die vorgesehene Geschofflichenzahl im WA-Gebiet von 0,6

sorgt flir eine mafvolle Verdichtung.




Grundlagen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ist aufgrund der §§ 1 Absatz 3 und 10
des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.86
(Bundesgesetzblatt -BGBl. I Seite 2253) und des § 40
der Niedersichsischen Gemeindeordnung (NGO) in der
Fassung vom 22.06.1982 (Niedersdchsisches Gesetz- und
Verordnungsblatt -Nds. GVBl.- Seite 229), zuletzt ge-
dndert durch Gesetz vom 13.10.86 (Nds. GVBl. Seite
323), aufgestellt und vom Rat der Stadt Nordenham am
18.10.1990 beschlossen worden.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stiitzen sich auf den
§ 9 BauGB unter Zugrundelegung des in § 1 aufgezeigten
Leitbilds iiber die Aufstellung von Bauleitplédnen sowie
auf die Bestimmungen der Neufassung der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBl. I Seite 132).
Die Festsetzungen im Bebauungsplan sind aus den Dar-
stellungen des Flichennutzungsplanes der Stadt Nor-
denham vom 27.03.80 entwickelt worden.

Planunterlage

Als Planunterlage ist eine Karte im Mafstab 1 : 1.000,
aufgestellt vom Katasteramt Brake vom 30.05.1990,

verwendet worden.




Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der
Planzeichnung gekennzeichnet worden. Er umfagt die
Flurstiicke

106, 111 tlw., 112 tlw., der Flur 10 Gemarkung Norden-
ham und

5/1, 67, 68/2, 68/3, 69, 70 der Flur 11 Gemarkung
Nordenham.

Erschliefung, Ver- und Entsorqung

Die Anbindung des Baugebietes an Hauptverkehrswege er-
folgt {iber die Dr.-Hermann-Ehlers-Siedlung (Bonner
Strafe) mit Anschluff an die Bahnhofstrape/Stadtzentrum
sowie an die B 212/nach auferhalb.

Das Gebiet selbst wird iiber eine &ffentliche Wohnstrafe
erschlossen. Die Strafentrasse fiihrt von der Bonner
Strafe aus am Nordostrand und spdter abknickend am
Nordwestrand des Baugebietes entlang und endet als

Sackgasse mit einem Wendehammer.

Dieses &dufere Erschliefungssystem mit einem Verzicht
auf die Festsetzung weiterer Erschliefungsanlagen er-
6ffnet einen grofen Planungsspielraum innerhalb des
Baugebietes, erfordert jedoch ggf. private Wohnstrafen

und Wege zur Erschliefung einzelner Baugrundstiicke.




Vom Wendeplatz aus wird ein Geh- und Leitungsrecht
zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt, um hier eing
Verbindung fiir Fupgidnger und Radfahrer zu schaffen.
Die {iberwegungsrechte der dortigen Anlieger bleiben
unberiihrt. Im {ibrigen wird entlang der Bonner Strafe

ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt.

Fiir den ruhenden Verkehr sind Einstellpldtze und Gara-
gen entsprechend den Bestimmungen der Niedersdchsischen
Bauordnung innerhalb der iiberbaubaren Fldchen zu schaf-

fen.

Die 6ffentliche Verkehrsfldche wird mit insgesamt 5,0 m
festgesetzt. In einem Bereich erfolgt eine Aufweitung
auf 6,5 m, um ein Ausweichen der Fahrzeuge im Gegenver-

kehr zu erméglichen.

Die Fahrbahn erhdlt eine Breite von 3,5 m, im Ausweich-
bereich von 5,0 m zuziiglich der beiderseitigen Tiefbor-
de von je 0,25 m.

Es ist weiterhin ein einseitiger unbefestigter Streifen
von 1,0 m Breite zur Unterbringung der Ver- und Entsor-

gungsleitungen vorgesehen.

Nahverkehrsverbindungen werden durch Linienbusse herge-
stellt. Die Haltestellen befinden sich in ca. maximal
200 m Entfernung an der Bahnhofstrafe und an der Olden-

burger Strage.

Die Versorgung mit Giitern des t#dglichen Bedarfs ist
durch die Einkaufsméglichkeit in der Dr.-Hermann-
Ehlers-Siedlung und im nahen Ortskern des Stadtteils
Atens mit seinen Schul-, Sport-, Freizeit- und Kultur-
einrichtungen sowie 6ffentlichen Griinanlagen sicherge-
stellt.




Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Gas und elek-
trischem Strom sowie Fernmeldeeinrichtungen erfolgt
durch die &6ffentlichen Netze der Versorgungsunterneh-

men.

Entwdsserung:

Fiir die Erschliefung des B-Plangebietes ist ein Trenn-

system im Verlauf der geplanten Strafe vorgesehen.
Die Schmutzwasserkanalisation erhdlt einen Anschluf in

der Bonner Strafe. Das anfallende Oberflidchenwasser

wird dabei in die festgesetzten Vorfluter eingeleitet.

Immissionsschutz und Kennzeichnung von Altlasten

In unmittelbarer Nachbarschaft des Bebauungsplangebie-
tes befindet sich ein im Bebauungsplan Nr. 4 festge-
setztes reines Wohngebiet. In den iibrigen Anschlufbe-
reichen geht die Nutzung nicht iiber Mischgebiete hin-
aus. Durch die beabsichtigte Gliederung innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind Immissionen,

die das Wohnen stéren kénnten, daher nicht zu erwarten.

Die B 212 im ndrdlichen Anschlufbereich wird nach Fer-
tigstellung der im Bau befindlichen neuen B 212 als
Ortsumgehung herabgestuft werden und damit zur Ver-

kehrsberuhigung beitragen.




Hinsichtlich einer Belastung der Bdden mit umweltge-
fahrdenden Stoffen bestehen keine Verdachtsmomente. Das
Geldnde war Teil einer Hofstelle, ist von jeher unver-
idndert bis in die 60er Jahre bewirtschaftet worden und
dient weiterhin bis heute als Weidefldche. Die Uberprii-
fung hinsichtlich zwischenzeitlicher Ablagerungen oder
Immissionen hat keine abweichenden Erkenntnisse erge-

ben. Eine Kennzeichnung entfdllt daher.

Naturschutz und Landschaftspflege

Die bisher unbebaute Fliche im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes stellt sich als Weidefldche, also als
intensiv landwirtschaftlich genutzte Fldche dar. Beson-
dere Merkmale in bezug auf Tier- und Pflanzenwelt sind
nicht zu erkennen. Das Geldnde ist entlang der Bonner
StraBe durch einen offenen Wasserzug "die alte Gate"
als historisches Gewdsser begrenzt und an der Siidseite
durch einen weiteren teilweise offenen Wasserzug.

Die Gate selbst dient der Entwdsserung grSferer Flédchen
im Stadtgebiet iiber die Gate-Teichanlagen, setzt sich
in siidlicher Richtung fort und miindet iiber das Abbehau-

ser Sieltief in die Weser.

Da hiufig Strémungen und unregelmifige Wasserstédnde
auftreten, liegen auch durch unregelmdfigen Verlauf und
flache B&schungen im Abschnitt des Bebauungsplanes noch
keine giinstigen Bedingungen fiir Tier- und Pflanzenwelt
vor.




Der Eingriff in den Naturhaushalt durch Bebauung und
Versiegelung macht AusgleichsmafBnahmen erforderlich,
die innerhalb des Bebauungsplanes als Festsetzungen

vorgesehen sind:

a) Der Abschnitt der Gate mit dem westlich verlaufenden
Nebenarm wird als offener Wasserzug festgesetzt.
Die Gate wird in eine Fliche zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung der Landschaft einbezogen. Be-
sondere Mafnahmen sind textlich festgesetzt worden.

Entsprechende Stauvorrichtungen zur Wasserstands- u.
Stromungsregulierung sollten vorgesehen werden.

b) Fiir die Gemeinschaftsanlagen im Planbereich sowie
fiir private und dffentliche Stell-/Parkpl&dtze sind
Pflanzgebote, die dem Natur- und Landschaftsschutz
dienen, textlich festgesetzt worden.

Fiir die Bepflanzung und Ausgestaltung der Gate mit

ihrer Uferregion hat der jeweilige Bautrédger einen

Plan vorzulegen.

. Anlequng von Spielplidtzen gemidf Nds. Spielplatzgesetz

Unter Beriicksichtigung der Grundstiicksgrdfen von insge-
samt 15.900 gm und der festgesetzten Geschoffldchenzahl
von 0,6 ergibt sich fiir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes eine erforderliche reine Spielplatzgr&fe von
rd. 190 gm - also erforderlich 300 gm als Mindestgrépe.
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Dieser Bedarf wird durch die in zuldssiger Entfernung
festgesetzten vorhandenen Spielpldtze der Dr.-Hermann-

Ehlers-Siedlung gedeckt.

vorhandener Spielplatz 1 = 702 qm Gesamtgrépe
' ‘ 2 = 549 qm
' v 3 = 855 qm "

2.106 gm Gesamtgrépe
./. 15 % fiir Randbepflanzung 300 gm

vorh. reine Spielplatzfldche rd. 1.800 gm

erforderliche Spielplatzgrépe
(Grundstiicksgrépe x Geschoffldchenzahl)

6.211 qm x 0,4 = 2.484 gm
1.838 qm x 0,7 = 1.287 gm
70.931 gqm x 0,9 = 63.838 qm

67.609 gm x 2 %
= 1.353 gm erforderliche reine Spielplatzfléche

Es ergibt sich ein Uberhang von rd. 450 gm, der auf-
grund der zulissigen Entfernung dem Gebiet des Bebau-

ungsplanes Nr. 71 zugerechnet werden kann.

Da jedoch die Bonner Strafe als Wohnsammelstrafe des
Gebietes iiberquert werden muf, um die Spielplédtze zu
erreichen, ist eine Widmung der neuen Erschliefungs-

strafe als Spielstrafe anzuraten.

Ein Spielplatz fiir Kleinkinder ist wegen der geplanten
Art der Wohnungen entbehrlich, da auf den Grundstiicken
selbst den Spiel- und Bewegungsbediirfnissen der Klein-

kinder gleichwertig entsprochen werden kann.




10.

11.
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Brandschutz

Die L&schwasserversorgung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes wird durch die Anlegung von Hydranten
mit einem Rohrleitungsquerschnitt von mindestens
100 mm sichergestellt. Die Anzahl und Lage der Ein-
richtung ergibt sich durch die Beteiligung der Trédger

6ffentlicher Belange.

Historische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur-
oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, so
sind diese historischen Funde nach dem Niederséchsi-
schen Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978 (Nds. GVBI.
Seite 517) unverziiglich der zust#dndigen Kreis- oder

Stadtverwaltung zu melden.

Bodenordnung

Bodenordnende Mafnahmen gemi#f §§ 45 bis 122 BauGB sind
nur vorgesehen, sofern eine Einigung auf freiwilliger
Basis nicht erzielt werden kann. Fiir die Randgebiete

kommt ggf. ein Umlegungsverfahren in Frage.
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Kosten, Finanzierung und Verwirklichung des B-Planes

Fiir die Erschliefungsmafnahmen im Geltungsbereich des
B-Plans entstehen voraussichtlich folgende Kosten:

a) Strafenausbau ca. 100.000,00 DM
b) Oberflichenentwdsserung ca. 11.000,00 DM
c) Beleuchtung einschl. Elt-Anschlup ca. 17.000,00 DM
d) Verkehrsberuhigung ca. 10.000,00 DM
e) Kanalisation ca. 160.000,00 DM
f) Verkehrsgriin ca. 7.000,00 DM
g) Sonstiges ca. 4.000,00 DM

Gesamterschliepungskosten ca. 309.000,00 DM

Stadtanteile:
Fiir den Strafenausbau, Oberflédchen-

entwidsserung, Beleuchtung, Verkehrs-

beruhigung und Verkehrsgriin

- 10 % 1t. Satzung - ca. 14.900,00 DM
fiir die Kanalisation ca. 130.000,00 DM

Gesamtanteil der Stadt ca. 144.900,00 DM

Aufgrund der laufenden Planungsvorbereitungen durch
den Eigentiimer wird erwartet, daf mit dem Vollzug des
Bebauungsplanes unmittelbar nach Inkrafttreten begon-

nen wird.




13.
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Verfahrensablauf

a) Aufstellungsbeschluf
Der Rat der Stadt Nordenham hat in seiner Sitzung am
02.11.1989 beschlossen, fiir das vorgenannte Gebiet

einen Bebauungsplan aufzustellen.

Der Aufstellungsbeschluf wurde am 09.11.1989 in den
hiesigen Tageszeitungen bekanntgemacht.

b) Friihzeitige Biirgerbeteiligung

Wahrend der friihzeitigen Biirgerbeteiligung wurden die
betroffenen und benachbarten Grundstiickseigentiimer
gesondert um Stellungnahme gebeten.

Aus den Erdrterungen ging hervor, daf mit einer Aus-
nahme kein Interesse an der Einbeziehung ihrer riick-
wdrtigen Grundstiicksteile in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes besteht. Der Geltungsbereich wird da-
her entsprechend verkleinert. Das Ergebnis der friih-
zeitigen Biirgerbeteiligung hat folgende Anderungen des

B-Planentwurfes zur Folge:

1. Verlagerung der Sammelgaragen auf die Westseite der

Erschliefungsstrafe

2. Durch die Verlagerung und durch die Einbeziehung
der Flurstiicke 111 tlw. und 112 tlw. in die Planung

eine Verdnderung der Strafentrasse

3. Verdnderung der iiberbaubaren Fldche fiir 2 weitere
Wohneinheiten
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c) Ergebnis der &ffentlichen Auslegung

Wihrend der &ffentlichen Auslegung sind von verschie-
denen Trigern 8ffentlicher Belange technische Hinweise
gegeben worden, die insgesamt beriicksichtigt werden
kénnen.

Der Entwisserungsverband Butjadingen, der Landkreis
Wesermarsch als untere Wasserbehdrde und das Staatli-
che Amt fiir Wasser und Abfall haben Bedenken und
Anregungen vorgebracht und fordern

- einen Oberflichenentwdsserungsplan
Die offenen Vorfluter miissen erhalten bleiben.

- Rdumstreifen entlang des Schaugrabens Nr. 3 (Gate)
Keine weitere Einengung der Gate durch Verrohrung.

Diesen Forderungen wird stattgegeben. Sofern offene
Vorfluter verfiillt werden miissen, erfolgt Ersatzvor-

haltung nach Entwédsserungsplan.

Als RHumstreifen fiir die Aufreinigung der Gate wird
die Bonner Strafe vorgehalten. Die Nebenanlage der
Strafe ist fiir eine Belastung mit Raumfahrzeugen

entsprechend auszubauen.

Die Durchfluprinne der Gate wird auf der Seite der
Bonner Strafe angelegt, damit eine Raumung von dortaus
erfolgen kann. Im Bereich der Hausgidrten erfolgt eine
8kologische Ausbildung der Ufer.

Neue Verrohrungen z. B. im Bereich der Einmiindung der
geplanten Erschliepfungsstrafe in die Bonner Strafe

sind genehmigungspflichtig.
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Aus der Offentlichkeit hat ein Anlieger der Oldenbur-
ger Strafe als benachbarter Grundstiickseigentiimer

Bedenken und Anregungen vorgetragen.

Die erhobenen Forderungen zu Entwidsserungsfragen sind
gegenstandslos, da die Festsetzungen im Bebauungsplan
peraits auf diese Forderungen eingehen. Es ist jedoch
darauf zu achtén, dap der offene Wasserzug entlang der
Grundstiicksgrenze des Einwenders auf dem Grundstiick
des Bautrigers angelegt wird.

Der Forderung des Anliegers nach Verschiebung der
vorgesehenen iiberbaubaren Grundstiicksfldchen einer
Sammelgarage in Richtung Westen wird stattgegeben.

Der Forderung, den Freiraum zwischen den beiden Sam-
melgaragen mit undurchdringlichem Gebiisch zu bepflan-
zen, kann nur teilweise stattgegeben werden, da be-
reits ein Pflanzgebot fiir diese Fldche besteht. Der
geforderten Pflanzart kann aus gestalterischen Griinden
jedoch nur fiir einen etwa 2,00 m breiten Streifen

entlang der Grenze zugestimmt werden.

Die geforderte Errichtung eines uniibersteigbaren
Zaunes entlang der Grenze ist nicht Gegenstand der
Planfestsetzung, jedoch vom Bautriger dem Einwender
zugesagt worden. Die befiirchtete nachtridgliche Umwand-
lung des Pflanzbereiches in Parkpldtze ist nur iiber
einen Bebauungsplandnderungsverfahren mdglich. Hierbei

wirde auch der Einwender beteiligt werden.
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d) Anderung des B-Planentwurfes gemdf § 3 Abs. 3 BauGB
Die vorgésehene Verdnderung der iiberbaubaren Grund-
stiicksfldche fiir die Sammelgarage erfordert eine
Anderung des Bebauungsplanentwurfes. Da die Grundziige
der Planung nicht beriihrt werden, wird ein vereinfach-
tes Anderungsverfahren gemdf § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB
durchgefiihrt. Es erfolgte eine Verschiebung der iiber-
baubaren Fldchen fiir die Garagen um 2,00 m.

Den Eigentiimern der von der Anderung betroffenen
Grundstiicke und den von der Anderung beriihrten Tragern
6ffentlicher Belange wurde Gelegenheit zur Stellung-
nahme innerhalb angemessener Frist gegeben.

Der benachbarte Eigentiimer hat der Anderung zuge-
stimmt. Andere Bedenken sind nicht vorgebracht worden.
Am 18.10.1990 hat der Rat den Bebauungsplan als Sat-
zung einschl. Begriindung beschlossen.

Nordenham, 18.10.1990

&7 A
inzberg, Biirgermeister Dr. énizppert  Stadtdirektor

Hat vorgelegen

Brake, den /2. 2 :‘1‘
Landkreis Weserma

Im Auftrag
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