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01. Rechtliche Grundiagen der Bebauungsplandnderung

Der Bebauungsplan ist aufgrund des § 1 Absatz 3 und des § 10 des Baugesetzbuches in
der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (Bundesgesetzblatt | Seite 2253);
zuletzt geandert durch Artikel 24 des Jahressteuergesetzes (JStG) 1997 vom 20.12.1996
(Bundesgesetzblatt | Seite 2049), und des § 40 der Niedersachsischen Gen‘ieindeordnung
(NGO) in der Fassung vom 22.08.1996 (Niedersachsisches Gesetz- und Verordnungsblatt
Seite 382), aufgestellt bzw. gedndert und vom Rat der Stadt Nordenham am 18.12.1997 als
Satzung beschlossen worden.

Die Festsetzungen im geédnderten Bebauungsplan stitzen sich auf den § 9 Baugesetzbuch
(BauGB) unter Zugrundelegung des in § 1 BauGB aufgezeigten Leitbildes tiber die Aufstel-
lung von Bauleitpldnen sowie auf die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (Bundesgesetzblatt | Seite 132), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. | Seite 466) und der sonst relevanten Rechtsvorschriften.

02. Stand der vorbereitenden Bauleitplanung (Fldchennutzungsplan)

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan (Urplan) der Stadt Nordenham vom
27.03.1980 (genehmigt mit Verfligung der Bezirksregierung Weser-Ems vom 18.02.1981,
Aktenzeichen 309.7-21101-6701) sieht im Anderungsbereich ein allgemeines Wohngebiet
(WA) vor. Die GeschoRflachenzahl (GFZ) ist mit 0,8 dargestellt.

Die erforderliche Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitpla-
nung ist danach sichergestelit.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan/Urfassung:
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03. Planunterlage

Als Planunterlage dient der vom Katasteramt Brake erstellte Lageplan im Mal}-
stab1: 1.000 vom 25.06.1997. Die erforderliche Vervielféitigungserlaubnis zu
Zwecken der Bauleitplanung wurde erteilt.

04. Geltungsbereich des Bebauungsplanes bzw. der Bebauungsplandnderung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes/der Anderung ist im einzelnen in der
Planzeichnung genau gekennzeichnet und dartber hinaus aus der nachfolgenden
Ubersicht zu ersehen:

P §
Haltanstaltgyn,

Der Anderungsbereich umfaRt die Flursticke 153/1, 153/2, 155, 156, 157, 158, 159,
160 und 161 der Flur 12 der Gemarkung Nordenham.

Das in Rede stehende Gebiet befindet sich nérdlich der Lloydstrale, sudlich der
Hafenstrale, westlich der MarktstraRe und 6stlich der Jahnstral3e.
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05. AnschiuBlplanung bzw. Inhalt des Urplanes

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 befindet sich im nérdlichen Ra_n'dbe—
reich des Urplans. In der naheren Umgebung sind folgende Festsetzungen getrof-
fen:

o Sudlich der Anderungsflache im Bereich der Lioydstrale wurde ein allgemeines
Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 bei offener Bauweise
festgesetzt. Die Zahl der Geschosse ist auf 2 Vollgeschosse begrenzt.

e Ostlich der Marktstrafe ist ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ
von 0,8 ausgewiesen. Die GeschoRRzahl wurde mit einem Mindest- und Hdéchst-
maR von 2 zu 3 festgesetzt. Die Bauweise hat als offene Bauweise zu erfolgen.

» Im Bereich der Jahnstrake/Ecke LloydstraBe sieht der Urplan Nr. 29 ein aligemei-
nes Wohngebiet bei einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,5 vor. Es sind 8
Voligeschosse als Hochstgrenze zuléssig.

e Der gesamte Anderungsbereich wurde seinerzeit als 6ffentliche Parkplatzflache
mit seitlicher Grunflache ausgewiesen. Insgesamt sind ca. 135 Stellplatze
dargestellt.

Auszug B-Plan Nr. 29, Urplan:
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06. Derzeitige Situation/Stidtebauliches Ziel und Zweck der B-Plandnderung

innerhalb des Stadtzentrums Nordenham werden seit 1981 verschiedene Sanie-
rungsmafnahmen durchgeflhrt. Die Friedrich-Ebert-StraRe wurde in einen ver-
kehrsberuhigten Bereich mit Fulgangervorrang umgewandelt; die Randbebauung
am Marktplatz und die Erstellung einer Pkw-Tiefgarage ist durchgefuhrt.

Die Anzah! dieser baulichen Verénderungen macht es nunmehr erforderlich, daf® der
Bebauungsplan Nr. 29 (vom Rat der Stadt Nordenham am 26.08.1976 als Satzung
beschlossen) entsprechend verandert wird. Insbesondere sind durch den Bau.der
Tiefgarage die seinerzeit ausgewiesenen ca. 135 Pkw-Stellplatze stadtebaulich ent-
behrlich. Die zum Teil noch unbebaute Flache soll vielmehr die zentrumsnahe
Wohnbebauung férdern; das gleichsam notwendige innerstadtische Grun wird durch
die Ausweisung einer Grunflache bertcksichtigt (siehe auch Punkt 11).

Die Art und das MaR der zukunftigen Bebauung ist entsprechend der Umgebung
bzw. unter Beriicksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 29 zu
gestalten (siehe hierzu Punkt 08 der Begrindung).

07. Ziel der Raumordnung und Landesplanung

Das neue Landesraumdrdnungsprogramm Niedersachsen, Teil 1 und 2, (verédffent-
licht im Niedersachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 5 vom 09.03.1994
sowie Nds. GVBL. Nr. 16 vom 25.07.1994) enthélt keine Darstellungen, die der 5.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 widersprechen. Ferner -widerspricht der
Bebauungsplan Nr. 29, 5. Anderung, nicht dem derzeitigen Entwurf der regionalen
Raumordnung fur den Landkreis Wesermarsch im Regierungsbezirk Weser-Ems.

08. Festsetzungen im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

8.1 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 29 (Urplan) ist ein Grofteil der anschlieRenden
Umgebung als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 Baunutzungsverordnung
ausgewiesen (siehe auch Seite 5). Auch hat sich diese Festsetzung entsprechend
durchgesetzt.
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Nérdlich des Anderungsbereiches, hier entlang der HafenstraBe, findet ebenfalls
eine Wohnnutzung statt.

Unter Berucksichtigung der vorhandenen Umgebung bzw. der umliegenden Nutzung
wurde auch innerhalb der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 ein allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Die Zulassigkeit von ausnahmsweise zuléssigen
baulichen Anlagen geméaR § 4 Absatz 3 Baunutzungsverordnung ist im jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren zu beurteilen.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung, hier Grundflachenzahl (GRZ) und Geschoffla-
chenzahl (GFZ), entspricht im wesentlichen der naheren Umgebung. Zu vergleichen
ist in diesem Zusammenhang auch die Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 29
(Urplan).

Die Zahl der Vollgeschosse ist innerhalb der 5. Anderung auf 2 Vollgeschosse be-
grenzt. Diese Ausweisung bildet einen mittleren Querschnitt der ansonsten ein- bis
dreigeschossigen Bebauung. DarGber hinaus soll durch diese Festsetzung verhin-
dert werden, daR die Gartengrundsticke im Bereich der Hafenstrale nicht tber
Gebuhr verschattet werden.

8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Innerhalb der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 wurde analog der vorhan-
denen naheren Umgebung die offene Bauweise gemal § 22 Baunutzungsverord-
nung festgesetzt. '

Die Uberbaubare Grundstiicksflache gemaR § 23 Baunutzungsverordnung wurde
innerhalb der 5. Anderung mit einer Baugrenze gekennzeichnet. Ihr Verlauf fuhrt zu
einer stadtebaulich sinnvollen straBennahen Bebauung mit rickwartigem Garten-
land.

8.4 Sonstige Festsetzungen/Textliche Festsetzungen

GemaR § 23 Absatz 5 Baunutzungsverordnung liegt es im Ermessen der Bauge-
nehmigungsbehérde, ob auf den nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 sowie bauliche Anlagen innerhalb des Bauwichs (baulichen
Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind)
genehmigt werden.
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Durch die textliche Festsetzung A1 ist jedoch festgesetzt, daR Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Baunutzungsverordnung auch auf den nicht tberbaubaren Grund-
stiicksflachen ausdriicklich zulassig sind. Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen,
soweit sie nach der Niedersachsischen Bauordnung in den Abstandsflachen zulas-
sig sind.

GemaR textlicher Festetzung Nr. A2 darf im Geltungsbereich der Anderung die
zulassige Grundflachenzahl durch die Grundflache der in § 19 Absatz 4 Baunut-
zungsverordnung bezeichneten Anlagen um hdchstens 50 % Uberschritten werden.
Diese Regelung soll dazu fuhren, dal die maximale Uberbaubare Grundstucksfla-
che/Versiegelungsfléche begrenzt wird. Bei einer Grundflachenzahl von 0,4 betragt
die maximale Ausnutzung 0,60.

Innerhalb der textlichen Festsetzung A3 wird darauf hingewiesen, dal bei der Ermitt-
lung der GeschoRflachenzahl gemal § 20 Absatz 3 Baunutzungsverordnung die
Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen (z. B. Dachgeschof)
einschl. der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschl. ihrer Umfassungs-
wande ganz mitzurechnen sind. Durch diese Regelung wird eine Uberdurchschnittli-
che Ausnutzung der GeschoRflache verhindert.

innerhalb der 5. Anderung des B-Planes Nr. 29 wurde im Bereich des Flurstlckes
161 eine &ffentliche Grunflache gemal § 9 Absatz 1 Nr. 15 festgesetzt. Dabei wird
mittelfristig beabsichtigt, diese Flache in den stadtischen Besitz zu Gbernehmen, um
die notwendigen innerstadtischen Grunanlagen zu erweitern. An dieser Stelle wird
darauf hingewiesen, dall das derzeit noch vorhandene altere Wohngebaude
Bestandsschutz genieft. Ein groRerer Ausbau bzw. eine gréRere Erweiterung ist
jedoch durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 nicht mehr méglich.
Hinweis:

Der Begriindungstext zur textlichen Festsetzung Punkt B (schéadliche Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes) befindet sich auf Seite 15
ff. Punkt d.

09. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Verkehrliche Erschlieung:

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Uber die HafenstraRe, Jahnstrale, Markt-
strae und Lloydstrafe. Alle vorgenannten StraRen sind komplett ausgebaut und
befinden sich in einem relativ guten Zustand. Die notwendige verkehrliche Erschlie-
Rung ist somit sichergestellt.
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Versorgung des Gebietes:

Die Versorgung des Gebietes mit Strom, Trinkwasser, Erdgas, Loschwasser und
Fernmeldeanlagen der Telekom kann durch die Erweiterung des vorhandenen Ver-
sorgungsnetzes hergestelit werden.

Entsorgung, Abfallbeseitigung, Abwasser und Regenwasser:

Das anfallende Abwasser und Régenwasser ist in den vorhandenen Kanal innerhalb
der LloydstraRe und MarktstraBe abzuleiten. Das vorhandene Kanalnetz ist so
dimensioniert, dal weitere Wohngebaéude problemlos anzuschliefen sind.

Graben und Gruppen sind innerhalb der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29
nicht vorhanden und somit nicht zu bertcksichtigen.

Die Abfuhr und Beseitigung von Hausmdll erfolgt durch den Landkreis Weser-
marsch. '

10. Altlasten, Altablagerungen

Innerhalb der Anderungsfléche sind derzeit keinerlei Altlasten und Altablagerungen
bekannt. Der groRte Teil der Flache wird seit langerer Zeit als Gartenland
(Schrebergarten) und als Hausgarten (Flurstlick 161) genutzt.

11. Naturschlgt_z_ und Landschaftspflege, Anpflanzungen

Der Geltungsbereich der B-Planénderung befindet sich auf einer Flache, die bereits
im Jahre 1976 durch den Urplan Nr. 29 Uberplant wurde. Festgesetzt wurde eine
offentliche Parkplatzflache (ca. 135 Steliplatze) mit einer Sffentlichen Granflache von
ca. 1.824 m2. Die nunmehr durchzufuhrende 5. Anderung des B-Planes Nr. 29 bein-
haltet neben einer Wohngebietsflache eine offentliche Grinflache von ca. 1.970 m?.

Da die Anderungsflache bereits im Jahre 1979 beplant wurde und somit Bauland-
qualitat besitzt, ist eine erneute naturschutzrechtliche Bewertung auszuschliefien.
Zu berticksichtigen ist ferner, daR sich die Anderung lediglich auf 5.477 m? bezieht.
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Unabhéngig davon unterliegt ein Teil des vorhandenen Baumbestandes der Baum-
schutzsatzung der Stadt Nordenham. Ggf. erforderliche Ausgleichsmafnahmen sind
innerhalb des Baugenehmigungsverfahrens zu regeln.

12. Belange des Niedersédchsischen Spielplatzgesetzes

GemaR § 3 des Niedersachsischen Spielplatzgesetzes (NSpPG) muf die nutzbare
Flache eines Spielplatzes fur Kinder mindestens 2 % der zulassigen Geschofflache
betragen. Dabei darf eine Mindestflache von 300 m? nicht unterschritten werden.
Berechnungsgrundiage ist der jeweilige raumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes, hier des Bebauungsplanes Nr. 29.

Nach dem NSpPG ergibt sich fur die 5. Anderung des B-Planes Nr. 29 folgende
Bedarfsermittlung:

e Nettobauland ohne Verkehrsflache + Grunflache
ca. 3.507 m®*x 0,8 =ca. 2.805,60x0,02 = ca. 56,11 m?

e Vorhandene Nettoépielplatzﬂéche
im Bereich Gymnasium Ecke Wernerstrale = ca. 355,00 m?

Der in den letzten Monaten neu angelegte Kleinspielplatz Gymnasium/Ecke
Wernerstrake soll den .oben ermittelten Kinderspielplatzbedarf kompensieren. Die
geméB § 2 NSpPG erforderliche réaumliche Distanz von maximal 400 m wird einge-
halten. Im vorliegenden Fall betragt die maximale Wegstrecke 385 m.

Den Forderungen des Niedersachsischen Spielplatzgesetzes ist somit entsprochen.
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13. Immissionsschutz

a) Geruchsimmissionen

Die nahere raumliche Umgebung ist in der Regel durch Wohngebaude/ Wohnnut-
zung gepragt. Stérende Geruchsimmissionen sind somit auszuschlieBen. Zwar bildet
der sudlich gelegene Pkw-Stellplatz eine gewisse Belastung, diese ist jedoch im
~ innerstadtischen Bereich auch von einer allgemeinen Wohnbebauung hinzunehmen.

b) Larmimmissionen

Es wird davon ausgegangen, dal die Larmimmission die schalltechnischen Orientie-
rungswérte (tagstiber 55 dB (A), nachts 45 dB (A), nicht Uberschreitet. Neben der
umliegenden Wohnbebauung ist insbesondere zu berUcksichtigen, der sudlich gele-
gene Parkplatz und das stdwestlich gelegene Freizeitzentrum ,Jahnhalle”.

Hinsichtlich der Ausnutzung des Parkplatzes wurde festgestellt, dal innerhalb der
relevanten Abendstunden (nach Geschéftsschlu) die Ausnutzung erheblich einge-
schrankt ist.

Das stidwestlich gelegene Freizeitzentrum ist ebenfalls zu vernachlassigen, da die
Offnungszeiten in der Regel auf 21.00 Uhr begrenzt sind, die Veranstaltungen
grundséatzlich im Gebaude stattfinden und die Pkw-Stellplatze sich hinter dem
Gebaude im Bereich der JahnstraRe befinden. Eine Stérung der nordéstlich gelege-
nen Wohnbebauung wird somit ausgeschlossen.

Hinweis:

Siche hierzu das vom Technologie-Transfer-Centrum an der Hochschule
Bremerhaven erstellte Schallschutzgutachten bzw. siehe Seite 15 ff. Punkt d -
(6ffentliche Auslegung).

14. Historische Bodenfunde

Sollten bei den Erd- und Bauarbeiten im Bebauungsplangebiet ur- oder frahge-
schichtliche Bodenfunde gemacht werden, so sind diese historischen Funde nach
dem Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz unverzuglich der zustandigen
Denkmalschutzbehérde oder der Stadt Nordenham zu melden (siehe hierzu auch
nachrichtliche Ubernahme Nr. 2).



B-Plan Nr. 29, 5. Anderung 12

15. Brandschutz

Die notwendige Léschwasserversorgung ist im Geltungsbereich der 5. Anderung des

‘Bebauungsplanes Nr. 29 durch den vorhandenen Bestand der Hydranten und
L éschwasserbrunnen abgedeckt. Die ortliche Lage bzw. der Querschnitt ist im
nachstehenden Lageplan gekennzeichnet.
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16. Bodenordnung/SozialmaRnahmen

Aufgrund des vorhandenen Kaufinteresses verschiedener Bauherrn wird mit
bodenordnenden MaRnahmen gemaR § 45 ff. BauGB nicht gerechnet. Die Realisie-
rung des Bebauungsplanes/Anderung fuhrt zu keinen Sozialmafinahmen.

17. Kosten und Finanzierung der Bebauungsplananderung |

Durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 entstehen der Stadt Nordenham
nur geringfigige Kosten. Das gesamte Gebiet gilt als erschiossen. Die notwendige
Infrastruktur ist bereits erstellt.

Kostenubersicht:

a) StrafRenausbau, Strallenentwasserung,
StraBenbegleitgran und Beschilderung -

b) Strakenbeleuchtung =

c) Stadtentwasserung
(Schmutz- und Regenwasser) -
Die AnschluRkosten werden vom jeweiligen Bauherrn getragen.

d) Grunderwerb (6ffentliche Granflache) - derzeit noch nicht bekannt

e) Sonstiges
(z.B. Planungskosten, Vermessungskosten,
Genehmigungskosten) ca. 8.500,00 DM

Gesamtkosten brutto ca. 8.500.00 DM

Die erforderlichen Mittel werden im nachsten Haushaltsjahr in den Haushaltsplan
der Stadt Nordenham eingestellt.
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18. Flacheniibersicht

Der Anderungsbereich umfaRt eine Gesamtflache von ca. 5.477,00 m?. Es ergeben
sich dabei folgende Teilflachen:

o Offentliche Grunflache ca. 1.970,00 m?
e Flache der Uberbaubaren Grundsticke ca. 3.507,00 m?

19. Verfahrensablauf

a) AufstellungsbeschluB/Anderungsbeschiuft

Der Verwaltungsausschuf der Stadt Nordenham hat in seiner Sitzung am 30.04.97
beschlossen, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 29 (Teilbereich nérdlich
der Lloydstrae) zu andern. Der Aufstellungsbeschlut/Anderungsbeschluf® wurde
gemalR § 2 Absatz 1 Baugesetzbuch in der ortlichen Presse am 03.06.1997
bekanntgemacht.

b) Frithzeitige Biirgerbeteiligung geméan § 3 Abs. 1 BauGB

Die fruhzeitige Beteiligung der Burger wurde gemaf § 3 Absatz 1 BauGB im Rah-
men einer 6ffentlichen Birgerversammiung im Ratssaal der Stadt Nordenham am
05.06.1997 um 18.00 Uhr durchgefihrt. Von den anwesenden Blrgern wurden fol-
gende Bedenken und Anregungen vdrgebracht:

Es wird beméangelt, daR die zur Zeit als Grunflache fungierenden umgebauten
Grundsticke bebaut werden sollen. Begriindet wird dies mit Einblick in die vorhan-
denen Garten an der HafenstraRe und die damit einhergehende Wertminderung der
Grundstticke HafenstraRe. Ferner wird von den Birgern angeregt, nur eine einge-
schossige Bauweise zuzulassen.

Anmerkungen der Verwaltung:

Der Bebauungsplan Nr. 29 (Urplan) sieht fur den in Rede stehenden Bereich eine
Parkplatzflache mit insgesamt ca. 135 Stellplatzen vor. Die nunmehr durchzufdh-
rende Anderung stellt eine Verbesserung dar. Neben einer &ffentlichen Grunflache
von ca. 1.970 m? entsteht lediglich eine Wohnbauflache gemalt § 4 Baunutzungs-
verordnung.
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Eine eingeschossige Bauweise fugt sich nicht in die vorhandene zwei- bis dreige-
schossige Bebauung der Umgebung ein.

c¢) Verzicht der Beteiligung der Trager Sffentlicher Belange gemilt § 4 Abs. 1
BauGB ’

Wegen der geringflgigen Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 und unter
Beriicksichtigung der bereits vorhandenen Bebauung wird von einer frahzeitigen
Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Absatz 1 BauGB Abstand
genommen. Die Beteiligung der Tréger hat nach § 4 Absatz 2 BauGB zu erfolgen.

d) Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB bei gleichzeitiger Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange gemiR § 4 Absatz 2 BauGB

Der Verwaltungsausschul der Stadt Nordenham hat in seiner 8. Sitzung am
18.06.1997 beschlossen, den Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29
(Stadtzentrum Nordenham, ndrdlich der LloydstraRe) 6ffentlich auszulegen. Die Tra-
ger 6ffentlicher Belange sind gemaR § 4 Absatz 2 zu beteiligen.

Die éffentliche Auslegung wurde gemaf § 3 Abs. 2 BauGB im Bauplanungsamt der
Stadt Nordenham vom 25.08.1997 bis 26.09.1997 durchgefiihrt. Wéahrend der Aus-
legungsfrist wurden von den Tragern offentlicher Belange folgende Hinweise,

Bedenken und Anregungen mitgeteilt:

Deutsche Telekom AG
— Uber den Planbereich verlauft die Richtfunkverbindungstrasse Nr. 403 Schiffdorf-
Nordenham der Deutschen Telekom AG fur den Fernmeldeverkehr. Die maximal

zulassige Bauhohe von 54 m Uber NN darf in bestimmten Zonen innerhalb des
Schutzbereiches der Richtfunkverbindung nicht Uberschritten werden, um das

Funkfeld nicht zu beeintrachtigen.”

Abwégung:

Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 29, 5. Anderung, wurde ein allgemeines
Wohngebiet bei zweigeschossiger Bebauung (2 Vollgeschosse) ausgewiesen.
Die tbliche Firsthéhe eines Wohngebaudes betragt maximal ca. 15 m. Dies ent-
spricht einer Bauhdhe von ca. 16 m tber NN. Die Héhe der Richtfunkirasse wird

somit nicht erreicht.
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Bauordnung sowie Ordnungsamt der Stadt Nordenham
_ Es besteht die Befirchtung, dal durch den Betrieb der Jahnhalle und des oﬁent-
lichen Parkplatzes an der Marktstrale die schalltechnischen Orientierungswerte

im Bereich des WA-Gebietes Uberschritten werden.

Abwéagung:
In dieser Angelegenheit wurde vom Technologie-Transfer-Centrum an der Hoch-

schule Bremerhaven ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Berulcksichtigt
wurde dabei die von der Jahnhalle ausgehende Larmimmission sowie die Larm-
immissionen des Parkplatzes am Gymnasium, am Wohnhochhaus und an der
Marktstraf3e.

Gutachterergebnis:

o | (6ffentlicher Parkplatzverkehr/6ffentlicher Verkehrslarm)
Die erforderlichen schalltechnischen Orientierungswerte fur ein WA-Gebiet

- werden innerhalb des MefRpunktes 1 bis 6 eingehalten.

¢ |l (Freizeit- und Gewerbelarm)
Die schalltechnischen Orientierungswerte fir ein WA-Gebiet werden in diesem

Bereich geringflgig (3 dB(A)) Gberschritten.

zu l:

Die erforderlichen Orientierungswerte werden eingehalten.

zu ll:

Stadtebaulich zu berticksichtigen ist, daR der in Rede stehende Bereich seit Jah-
ren vorbelastet ist (vorbelastetes Gebiet). In der néheren Umgebung ist dabei
gleichzeitig (z. B. Flursttick 153/5, 153/3, 151/11 und westlich des Flursticks
152/1) ein allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet) durch den qualifizierten Bebau-

ungsplan Nr. 29 ausgewiesen.
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Die Ausweisung eines weiteren WA-Gebietes ist somit folgerichtig. Jedoch han-
delt es sich hierbei um eine vorbelastete Flache, auf der in der Planzeichnung
explizit hinzuweisen ist (siehe textliche Festsetzung Punkt B sowie Planzeichen
Nr. 15.6). Ferner missen durch die Vorbelastungen die Aufienbauteile von
Wohngebduden (z. B. AuBenwénde, Fenster etc.) ein erhdhtes SchalldammaRl

besitzen,

Innerhalb der textlichen Festsetzung Punkt B (schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes) wurde dieser Sachverhalt nunmehr
wie folgt gerégelt (siehe hierzu auch Seite 11 des Schallschutzgutachtens):

e _In Teilbereichen des Plangebietes (Flursttick 161, 153/1 und 153/2) werden
die zulassigen schalltechnischen Orientierungswerte geringflgig Uberschritten.
Innerhalb dieses Bereiches sind bei Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten die
der Schallquelle (hier Jahnhalle) zugewandten AuRenbauteile (z. B.
AuRenmauerwerk, AuRenfenster, Dachflachen) von Aufenthaltsraumen so
auszubilden, daR ein erforderliches Schallddmm-MaRR von R'W, rs = 30dB
entsprechend des Larmpegelbereiches Il gemaR DIN 4109 erzielt wird.”

Hinweis:

Da die durchgefiihrte Ergéanzung der Planzeichnung unwesentlich ist, erfolgt

keine erneute 6ffentliche Auslegung.

Polizeiinspektion Wesermarsch

— Von seiten der Polizeiinspektion Wesermarsch, Dienststelle Nordenham, wird
darauf hingewiesen, dal der Deponiecontainer-Standort an der Jahnhalle proble-

matisch ist.

Abwagung:
Dieser Container wurde bereits entfernt bzw. ersatzlos gestrichen. Die in der

naheren Umgebung vorhandenen Container sind derzeit insgesamt ausreichend.
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Waéhrend der Auslegungsfrist- wurden folgende Bedenken und Anregungen von

Biirgern vorgebracht:

- \/on der Eigentumerin des Flurstlcks 98 bzw. vdes Wohngebéudes Hafenstralle

Nr. 33 wird folgendes beméngelt:

Vor ca. 3 Jahren kaufte ich das Grundstick in der Hafenstra3e Nr. 33. Es liegt
genau hinter dem Grundsttick, auf dem jetzt gebaut werden soll. Ausschlagge-
bend fur den Kauf meines Hauses war fur mich die Lage im Zentrum mit einer flr
mich einmaligen Sudlage, wo der Blick nur ins Grune gerichtet ist. Laut damali-
gem Bebauungsplan konnte ich davon ausgehen, dal dieses auch von Dauer ist,
weil dort ein 6ffentlicher Parkplatz vorgesehen war. Dieses kam ebenfalls meinen
Vorstellungen beim Kauf entgegen. Durch die Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 29 mit dem Bau eines zweistéckigen Mehrfamilienhauses mit ausgebautem
DachgeschoR ist nicht nur der Einblick in den Garten, sondern fast durch meine
gesamte Wohnung gegeben. Der Bau dieses Hauses bedeutet fur mich eine er-
hebliche Beeintrachtigung meiner Wohn- und Lebensqualitat sowie auch eine

erhebliche Wertminderung meines Wohnhauses und Grundstiickes.”

Abwéagung:

Dér vom Rat der Stadt Nordenham am 26.08.1976 als Satzung beschlossene
Bebauungsplan Nr. 29 (Urplan) sieht im Anderungsbereich eine Pkw-Stellplatz-
flache vor. Durch den Bau der Marktplatz-Tiefgarage sind die seinerzeit ausge-
wiesenen ca. 135 Stellplatze nunmehr stadtebaulich entbehrlich. Die zum Teil
noch unbebaute Flache soll vielmehr die zentrumsnahe Wohnbebauung férdern
bzw. zusatzlichen Wohnraum schaffen. Auch liegt eine entsprechende Planung

eines Investors vor.

Die seitens der Eigenttimerin des Flurstiicks 98 vorgebrachten Bedenken sind
aus stadtebaulicher Sicht unbegriindet. Das Wohngebéude der Hafenstrale 33
besitzt einen Grenzabstand zum Flurstick 159 von ca. 15 m. Der Abstand zwi-
schen der Gberbaubaren Flache (Wohnhausstandort) betragt weitere 18 m. Damit

“verbleibt ein groRziigiger Gesamtabstand von ca. 33 m zwischen den Hauptge-
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bauden. Die gemaR dem Bebauungsplan auch aulerhalb der Gberbaubaren Fla-
chen zulassigen Nebenanlagen erhalten einen Abstand zum Hauptgebdude von
15m. Unter Bertcksichtigung der derzeit geltenden bauordnungsrechtlichen
Vorschriften ist die Héhe dieser Anlagen ohne Zustimmung des Nachbarn auf
maximal 3m begrenzt. Die Gesamtlange von Garagen entlang der
Nachbarschaftsgrenze darf ein MaR von 9 m nicht Gberschreiten.
Fine UbermaBige Beeintrachtigung bzw. auch Verschattung ist daher nicht
| begrundbar. Aus stadtebaulicher Sicht ist die 5. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 29 zulassig.

— Die Eigenttimerin des Flurstticks 158 bzw. 100 tragt durch Niederschrift folgende

Bedenken vor:

,Gegen den nunmehr vorliegenden Entwurf der 5. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 29 werden Bedenken erhoben. Bemangelt wird, daf} zu befﬁrchten ist,
daR das von einem Investor geplante Geb&ude auf dem Flurstlck 153/1 Uber-
durchschnittlich hoch wird und eine Verschattung auslést. Ferner wurde im Rah-
men der BUrgerbeteiIigung zugesichert, daR das Flurstick 158 nicht Gberplant

wird.”

Abwagung:
Hinsichtlich der zu befurchtenden Verschattung gilt gleicher Sachverhalt bzw.

gleiche Abwégung wie im Bereich des Flurstuck 98.

Die Uberplanuhg des Flurstticks 158 (Zulassigkeit von Nebenanlagen) ist stadte-
baulich notwendig, da nicht auszuschlieBen ist, daR weitere Nebenanlagen (z. B.
Stellplatze) erforderlich werden. Dabei zu berucksichtigende nachbarliche Be-
lange sind im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu klaren. Begrundbare

Beeintrachtigungen des Nachbargrundstucks liegen somit derzeit nicht vor.
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e) VerfahrensschiuBvermerk
Mit der Bekanntmachung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 gemaf § 10
BauGB werden die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 29

firr den Anderungsbereich aufder Kraft gesetzt.

Gemalt § 233 BauGB (aligemeine Uberleitungsvorschriften zur Neufassung des
BauGB vom 27.08.1997 in der ab dem 01.01.1998 geltenden Fassung mit
Berichtigung der Bekanntmachung der Neufassung des Baugesetzbuches vom
16.01.1998) hat die-Gemeinde ein Wahlrecht, ob sie nach altem Recht begonnene
einzelne Verfahrensschritte nach neuem Recht zu Ende fuhrt.

im vorliegenden Fall wird der Verfahrensschritt zwischen Satzungsbeschluf und
Inkrafttreten nach neuem Recht durchgefiihrt. Dabei entfallt insbesondere das

ibliche Anzeigeverfahren.

f) Satzungsbeschiufl
Unter Bericksichtigung der vorgebrachten Anregungen und Bedenken hat der Rat

der Stadt Nordenham am 18.12.1997 den Bebauungsplan Nr. 29, 5. Anderung
(Stadtzentrum Nordenham; nérdlich der Lloydstrale), als Satzung mit der dazuge-

horigen BegrﬂndLjng beschiossen.

Nordenham, ) 2, Marz 1398

Muypzberg, Blrdermeister Fygel, tadtdirektor



B-Plan Nr. 29, 5. Anderung 12

15. Brandschutz

Die notwendige Léschwasserversorgung ist im Geltungsbereich der 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 29 durch den vorhandenen Bestand der Hydranten und
Loschwasserbrunnen abgedeckt. Die ortliche Lage bzw. der Querschnitt ist im
nachstehenden Lageplan gekennzeichnet.
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01. Rechtliche Grundiagen der Bebauungsplandnderung

Der Bebauungsplan ist aufgrund des § 1 Absatz 3 und des § 10 des Baugesetzbuches in
der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (Bundesgesetzblatt | Seite 2253);
zuletzt geandert durch Artikel 24 des Jahressteuergesetzes (JStG) 1997 vom 20.12.1996
(Bundesgesetzblatt | Seite 2049), und des § 40 der Niedersachsischen Gemeindeordnung
(NGO) in der Fassung vom 22.08.1996 (Niederséchsisches Gesetz- und Verordnungsblatt
Seite 382), aufgestellt bzw. geéndert und vom Rat der Stadt Nordenham am 18.12.1997 als
Satzung beschlossen worden.

Die Festsetzungen im geénderten Bebauungsplan stiitzen sich auf den § 9 Baugesetzbuch
(BauGB) unter Zugrundelegung des in § 1 BauGB aufgezeigten Leitbildes Uber die Aufstel-
lung von Bauleitpldnen sowie auf die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1 990 (Bundesgesetzblatt | Seite 132), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. | Seite 466) und der sonst relevanten Rechtsvorschriften.

02. Stand der vorbereitenden Bauleitplanung ( Fldchennufzungsplan)

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan (Urplan) der Stadt Nordenham vom
27.03.1980 (genehmigt mit Verfligung der Bezirksregierung Weser-Ems vom 18.02.1981,
Aktenzeichen 309.7-21101-6701) sieht im Anderungsbereich ein allgemeines Wohngebiet
(WA) vor. Die GeschoRflachenzahl (GFZ) ist mit 0,8 dargestellt.

Die erforderliche Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitpla-
nung ist danach sichergestellt.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan/Urfassung:
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03. Planunterlage

Als Planunterlage dient der vom Katasteramt Brake .erstellte Lageplan im MalR-
stab1: 1.000 vom 25.06.1997. Die erforderliche Vervielfaltigungserlaubnis zu
Zwecken der Bauleitplanung wurde erteilt.

04. Geltungsbereich des Bebauungsplanes bzw. der Bebauungsplandnderung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes/der Anderung ist im einzelnen in der
Planzeichnung genau gekennzeichnet und dartber hinaus aus der nachfolgenden
Ubersicht zu ersehen:
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Der Anderungsbereich umfaft die Flurstiicke 153/1, 153/2, 155, 156, 157, 158, 159,
160 und 161 der Flur 12 der Gemarkung Nordenham.

Das in Rede stehende Gebiet befindet sich nérdiich der Lloydstralle, stdlich der
HafenstralRe, westlich der Marktstrale und éstlich der Jahnstral3e.
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05. Anschluplanung bzw. Inhalt des Urplanes

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 befindet sich im nérdlichen Randbe-
reich des Urplans. In der néheren Umgebung sind folgende Festsetzungen getrof-
fen:

e Sudlich der Anderungsflache im Bereich der LloydstraRe wurde ein allgeméines
Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 bei offener Bauweise
festgesetzt. Die Zahl der Geschosse ist auf 2 Vollgeschosse begrenzt.

e Ostlich der MarktstrafRe ist ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ
von 0,8 ausgewiesen. Die Geschozahl wurde mit einem Mindest- und Héchst-
maR von 2 zu 3 festgesetzt. Die Bauweise hat als offene Bauweise zu erfolgen.

e Im Bereich der JahnstraBe/Ecke Lloydstrafte sieht der Urplan Nr. 29 ein allgemei-
nes Wohngebiet bei einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,5 vor. Es sind 8
Voligeschosse als Hochstgrenze zuléssig.

o Der gesamte Anderungsbereich wurde seinerzeit als 6ffentliche Parkplatzflache
mit seitlicher Grinflaiche ausgewiesen. Insgesamt sind ca. 135 Stellplatze
dargestelit.

Auszug B-Plan Nr. 29, Urplan:
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e) VerfahrensschluBvermerk
Mit der Bekanntmachung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 gemaR § 10
BauGB werden die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 29

fur den Anderungsbereich auBer Kraft gesetzt.

GemaR § 233 BauGB (allgemeine Uberleitungsvorschriften zur Neufassung des
BauGB vom 27.08.1997 in der ab dem 01.01.1998 geltenden Fassung mit
Berichtigung der Bekanntmachung der Neufassung des Baugesetzbuches vom
16.01.1998) hat die Gemeinde ein Wahlrecht, ob sie nach altem Recht begonnene
einzelne Verfahrensschritte nach neuem Recht zu Ende fuhrt.

im vorliegenden Fall wird der Verfahrensschritt zwischen Satzungsbeschluf? und
Inkraftireten nach neuem Recht durchgefihrt. Dabei entféllt insbesondere das

Ubliche Anzeigeverfahren.

f) Satzungsbeschiuf
Unter Berticksichtigung der vorgebrachten Anregungen und Bedenken hat der Rat

der Stadt Nordenham am 18.12.1997 den Bebauungsplan Nr. 29, 5. Anderung
(Stadtzentrum Nordenham; nérdlich der Lloydstraite), als Satzung mit der dazuge-
hérigen Begrindung beschlossen.

Nordenham,  {} 2. Mirz 1998

Mupzberg, Btirgermeister Fugel, |Stadtdirektor



