L))

)
)

Anlacge

zur Satzung der Stadt Nordenham betreffend den Bebauungsplan
Nr. 45 (Gebiet der ehemaligen Ellwiirder Miihle zwischen der
B 212 und der StraBe "Am Alten Deich")

Begrindung

zur Satzung der Stadt Nordenham betreffend den Bebauungsplan
Nr. 45 (Gebiet der ehemaligen Ellwiirder Mihle zwischen der
B 212 und der StraBSe "Am Alten Deich")

1. Motivation, Ziele, Zwecke und Inhalt des Bebauungsplanes

Das ehemalige Milhlengrundstiick an der B 212 am siidlichen
Ortsausgang des Stadtteiles Ellwlirden wurde bisher gewerb-
lich genutzt. Nach der Stillegung des Betriebes und dem
Abbruch der meisten Gebdude soll dem Schutzbediirfnis der’
benachbarten Wohnbebauung und der Dauerkleingérten durch
Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Festsefzung
eines "Allgemeinen Wohngebietes" (WA) Rechnung getragen
werden. Wegen der Ndhe der B 212 sind gegebenenfalls Vor-
kehrungen zur Abwehr des vorherrschenden Verkehrslarms

zu treffen.

Die fiir die Gestaltung der Verkehrs- und Griinflachen er-
forderliche Funktionsplanung (Bebauungsentwurf) ist gleich-
zeitig aufgestellt worden.

Die festgesetzte Bebauung bildet auf der Ostseite der

B 212 den AbschluB des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles.
Fir die siidlich anschlieflenden landwirtschaftlich genutzten
und im Flichennutzungsplan auch so ausgewiesenen Fldchen
ist eine bauliche Nutzung nicht vorgesehen.
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Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind auf den Bau von
Eigenheimen ausgerichtet. Dabei ist der westliche Bebauungs-~
abschlufl nur durch Hausgruppen zulédssig. Hier sind je Ein-
heit nicht mehr als zwei Wohnungen mdglich.

Im $stlichen und siidlichen Teilbereich sind nur Einzelh&user
zugelassen. Die gem#B § 4 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) im WA-Gebiet als Ausnahme zul#dssigen baulichen An-
lagen sind nicht Bestandteil der Satzung.

Die Zulissigkeit von untergeordneten Nebenanlagen und Ein-
richtungen fiir die Kleintierhaltung nach § 14 BauNVO bleibt
unberiihrt. Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfléchen
sind die gemd#B § 23 Abs. 5 BauNVO zulédssigen Nebenanlagen
und baulichen Anlagen nicht zul#dssig.

. Rahmenbedingungen, Auswirkungen der Bauleitplanung und Ab-
wiguneg unterschiedlicher Belange

Bei der Frage der Abwidgungserheblichkeit unterschiedlicher
Belange sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu-
nichst die allgemeinen Ziele der Bauleitplanung zur Vermei-
dung stddtebaulicher MiBSstiénde und konkrete Planungsleit-
linien aufgrund folgender Rahmenbedingungen zu beachten:

a) die jetzige Nutzung des Gelindes als Umschlagplatz fur
Altpapier und der dadurch gegebene Zustand (Landschafts-
bild)

Diese Gegebenheiten kdnnen durch die Bauleitplanung
positiv verdndert werden.

b) die Nzhe der B 212 (Verkehrsl&rm)
¢) die Schmutzwasserentsorgung (Kapazitdt der Kldranlage)

w 3 =



D)

U \
O

-3 -

Mit erheblich beeintrdchtigenden Staubimmissionen ist wegen
der Entfernung zwischen Geltungsbereich und den emittieren-
den Industriebetrieben nicht zu rechnen.

Die vorgesehenen Festsetzungen werden auf die Nachbarschaft
voraussichtlich keine wesentlichen Auswirkungen haben.

Bei der Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange ergaben
sich technische Anforderungen an die Beseitigung des Ober-
flichenwassers. Gleichzeitig wurde auf die begrenzte Kapazi-
tdt der Klaranlage Abbehausen hingewiesen.

Wegen dieser schwerwiegenden Belange konnte nach Durchfiih-
rung der 1. 8ffentlichen Auslegung ein SatzungsbeschluB nicht
gefaBt werden. Das Problem der Verkehrslérmemissionen wurde
in Abstimmung mit den Trdgern Sffentlicher Belange durch
eine textliche Festsetzung iUber SchallschutzmaBnahmen an
den gefihrdeten Gebduden geldst. Die dafiir durchgefiihrte

2., 8ffentliche Auslegung ergab in dieser Hinsicht keine Be-
denken.

Fiir das Jahr 1984 ist der AnschluB des Schmutzwassersystems
des Stadtteils Abbehausen an die Klidranlage Nordenham vorge-
sehen. Damit entfallen die letzten Bedenken gegen den Bebau-

~ungsplan.

Das vorsorglich noch aufgestellte Schallgutachten bestédtigt
die bereits getroffene Festsetzung zur Durchfilhrung bauli-
cher SchallschutzmaBnahmen an den geféhrdeten GebZuden.

. Grundlagen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ist aufgrund der §§ 1 Abs. 3 und 10 des
Bundesbaugesetzes (BBauG) in der Fassung vom 18.08.76
(BGB1. I S. 2256 berichtigt S. 3617) zuletzt gedndert durch
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Gesetz zur Beschleunigung von Verfahren und zur Erleichterung
von Investitionsvorhaben im Stidtebaurecht vom 06.07.79
(BGB1. I S. 949) und des § 40 der Niedersichsischen Gemeinde-
ordnung (NGO) in der Fassung vom 22.06.82 (Nds. GVBl. S. 229)
aufgestellt und vom Rat der Stadt Nordenham am 15.11.1983
beschlossen worden. -

4, Planunterlage

Als Planunterlage ist eine Karte im MaBSistab 1 : 1.000
- aufgestellt vom Katasteramt Brake - verwendet worden.

. Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfaBt auBer dem

ca. 11.800 ff groBen Mithlengrundstiick (Flurstiicke 1003/219,

212, 323/213 der Flur 9 Gemarkung Abbehausen) das nérdlich
angrenzende bereits bebaute Hausgrundstiick (Flurstiick 211/3
der Flur 9 Gemarkung Abbehauseﬁ). Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung gekennzeichnet
worden.

. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet wird liber eine von der B 212 dus in &stliche
Richtung verlaufende und nach Norden abschwenkende WohnstrafBe
erschlossen. Diese StraBe wird als Sackgasse gebaut und er-
hdlt einen Wendeplatz mit &ffentlichen Parkplitzen. Die Aus-
baubreite betrdgt 6,50 m. Die Fahrbahn und der einseitige

-5 -



-5 -

Blirgersteig liegen in einer Ebene. Der ruhende Verkehr wird
auBer auf den Baugrundstiicken auf einem &ffentlichen Park-
platz im Bereich des Wendeplatzes untergebracht. Der Wende-
platz ist so ausgebaut, daf auch Miillfahrzeuge in einem Zug
wenden koénnen. 1

Die nichste Haltestelle der Nahverkehrsverbindung (Linien-
busse) befindet sich in einer FuBwegentfernung von ca. 200 m
an der B 212.

Die Versorgung mit Giitern des t&dglichen Bedarfs ist durch
die Nihe des Ortskerns (ca. 500 m ) sichergestellt.

Die Versorgung des Bebauungsgebietes mit Wasser, Gas und
elektrischem Strom erfolgt durch das Netz der Versorgungs-
unternehmen.

Zur Sicherung des Brandschutzes wird ein Unterflurhydrant
angelegt.

Die Entwidsserung des Bebauungsgebietes erfolgt nach dem
Trennsystem, d. h. es wird sowohl fiir das Oberflédchenwasser
als auch flir das Schmutzwasser?je ein gesonderter Entwédsse-~
rungskanal verlegt. Das gesammelte Schmutzwasser wird dem
bereits vorhandenen Sammler zugefiihrt.

Das Regenwasser wird in den an das Gebiet angrenzenden offenen

Vorfluter abgeleitet.

Kinderspielplatz, Griinfldchen, Naturschutz und Landschafts-
pflege

Ein Kinderspielplatz fiir Kleinkinder ist wegen der Art der
Wohnungen und ihrer Grundstiicke (Hausgérten) im Geltungsbe-
reich entbehrlich.
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Ein Spielplatz fiir Kinder ist in der GrdBe von ca. 300 dof
im ndrdlichen Teil des Geltungsbereiches festgesetzt wor-
den.

Der Einzugsbereich erstreckt sich auch auf die Eigenheime
an der StraBe "Am Alten Deich". Von dort aus kdénnen die
Kinder den Spielplatz relativ gefahrlos iiber eine fuBl&u-
fige Verbindung erreichen.

zul. GeschoBfliche vorhanden ca. 1.450 of
zul. GeschoBfliche neu ca. 6.000 of
7.450 of

gesamte GeschoBfl&che ca

2 % von 7.450 of = 149,00 ff < 300 df
vorhandene Spielplatzfliche = ca. 450 of

Nach Abzug der Randpflanzungen verbleibt eine Gr&B8e von
mindestens 300 uf nutzbare Spielplatzfliche.

Der Spielplatz wird mit kindergerechten unfallsicheren
Spielgerdten und Einrichtungen ausgestattet.

Die entlang der Westgrenze desi Geltungsbereiches stehenden

Biume sind abgestorben und miissen gefdllt werden. |

An deren Stelle soll durch Festsetzung eines Pflanzgebotes

fiir Biume und Striucher neues "Grin" geschaffen werden. Ein
Pflanzgebot ist auch entlang der Grenze zu den Dauerklein-

gidrten festgesetzt worden.

Die auf dem Gelinde befindlichen erhaltenswerten Biume wer-
den durch Gebot geschiitzt.

Weitere MaBnahmen des Natur- und Landschaftschutzes sind
nicht vorgesehen, da der Vollzug des Bebauungsplanes das
Ortsbild nicht wesentlich verdndern wird und eine Ortsrand-
lage auf Dauer nicht gewdhrleistet erscheint.
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Bodenordnung

Das gesamte Gel&nde im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
befindet sich im privaten Eigentum. Bodenordnende MafBnahmen

gemdB § 45 bis 122 BBauG sind nicht vorgesehen.

Kosten, Finanzierung und Verwirklichung des Bebauungsplanes

Fiir die ErschlieBungsmaBSnahmen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes entstehen voraussichtlich folgende Kosten:

1.) StraBenausbau einschl. Grunderwerb ca. 171.400 DM
2.) Oberflichenentwisserung ca. 8.800 DM
3.) Beleuchtung einschl. Elt-AnschluB ca. 10.500 DM
4.) Kanalisation - ca. 135.000 DM
5.) Kinderspielplatz und Grinfl&chen ca. 22.800 DM
6.) Planungskosten ca. 12.900 DM

GesamterschlieBungskosten ca. 361.400 DM

Stadtanteile:

Fir den StraBenausbau, Oberfliadchenentwias-
serung, Beleuchtung, Kinderspielplatz und

Grinfldchen - 10 % 1lt. Satzung - ca. 22.640 DM
Fiir die Kanalisation ca. 69.400 DM
Gesamtanteil der Stadt ca. 92.040 DM

Die Finanzierung der ErschlieBungsmafSnahmen erfolgt voraus-
sichtlich aus Mitteln des Haushalts der Stadt Nordenham.
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Nach Fertigstellung der Anlageh erfolgt die Umlegung der
Kosten gemidfl den Bestimmungen des Bundesbaugesetzes und
der Satzung der Stadt Nordenham iiber die Erhebung von Er-
schlieBungsbeitrigen.

Es kann aber auch mit einem Bautriger ein Erschliefungs-
vertrag gemidB § 123 (3) BBauG abgeschlossen werden. Die
Stadt Nordenham beteiligt sich an den ErschlieBungskosten
mit der vorgenannten Summe.

Diese Mittel werden haushaltsrechtlich bereitgestellt,
sobald sie nach Fertigstellung und Ubernahme der Anlage
fdllig werden.

Mit den ErschlieBungsmaBnahmen soll im Frithjahr 1984 be-
gonnen werden, damit anschlieBend die Bebauung ziigig
durchgefiihrt werden kann.

Nordenham, den 15. Nov. 1983

Mehrin Kri¥ppent

rvk
Stellv., Blrgermeister Stadtdirektor



