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. Allgemeines

Der Verwaltungsausschuf der Stadt Nordenham hat in sei-
ner 13. Sitzung am 03.06.1992 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 77 (Gebiet siidlich der Inselstrafe) be-
schlossen. Dieser Bebauungsplan wird von der Stadt
Nordenham unter Beachtung der Bestimmungen des Bauge-
setzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNvoO),
der Niedersichsischen Bauordnung (NBauO), der Nieder-
sichsischen Gemeindeordnung (NGO), der Planzeichenver-
ordnung (PlanzZVvO 90), und den hier sonst relevanten

Rechtsvorschriften aufgestellt.

Als Planunterlage dient der vom Katasteramt Brake er-

‘stellte Lageplan im Mapstab 1 : 1.000 vom Juli 1993. Die

erforderliche Vervielfiltigungserlaubnis wurde erteilt.



Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im einzelnen
in der Planzeichnung genau gekennzeichnet und aus der

nachfolgenden Ubersicht zu ersehen:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 77 umfaft
ein Gebiet westlich der K 182 (Lange Strafe), ndrdlich
der Kavernenstrafe und siidlich der Inselstrafenbebauung.
Er umfaft die Flurstiicke Nr. 13/15, 6/4 (teilweise),
32/21, 31, 32/7, 30/2 und 30/1 der Flur 8 in der Gemar-
kung Blexen.



Vorbereitende Bauleitplanung (Flichennutzungsplan)

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt
Nordenham vom 27.03.1980 (genehmigt mit Verfiligung der
Bezirksregierung Weser-Ems vom 18.02.1981, Aktenzeichen
3097211016701) sieht fiir den gréften Teil des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes Nr. 77 eine Fldche fir
die Landwirtschaft vor. Ausgenommen sind lediglich die
Flurstiicke 30/1, 30/2 und 32/7. Fiir diese Flurstiicke ist

im Flichennutzungsplan eine Wohnbaufldche ausgewiesen.

Der Verwaltungsausschuf der Stadt Nordenham hat demgemaf
in seiner Sitzung am 10.02.1993 die Aufstellung der 9.

Anderung des Flichennutzungsplanes beschlossen.

Das Bebauungsplanverfahren soll dementsprechend gemaf
§ 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zur Fl&chennut-

zungsplandnderung durchgefiihrt werden.
Die erforderliche Ubereinstimmung zwischen vorbereiten-

der und verbindlicher Bauleitplanung ist damit sicherge-
stellt.

Anschlufplanung bzw. angrenzende Bebauungsplane

Es ist festzustellen, dap derzeit kein rechtsverbindli-
cher Bebauungsplan gemi#f § 30 BauGB an den in Rede ste-
henden Planbereich angrenzt. Fiir das Gebiet ndrdlich des
Wischweges besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr. 47.

Die an den Bebauungsplan Nr. 77 grenzenden Flachen beur-
teilen sich somit nach § 34 und § 35 BauGB.



Derzeitige Situation/stddtebauliches Ziel und Zweck des

Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich im siidwestlichen Teil des
Stadtteiles Blexen und grenzt unmittelbar an den Aufen-
bereich. Eingegrenzt wird das Baugebiet durch die K 182
und die Kavernenstrape, die gleichzeitig Betriebsstrafe
fliir die Wintershall AG Erddlwerke in 2847 Bavnstorf ist.
Der Bebauungsplan Nr. 77 dient als Verléngerung bzw.
Abschlup der von Norden kommenden Inselstrafe. Die Stra-
Be ist derzeit so angelegt, dap eine Verldngerung ohne
technische Probleme erfolgen kann. Das ndrdlich angren-
zende Gebiet ist von eingeschossigen Wohnhdusern ge-
prdgt. Eine gewerbliche Nutzung findet nicht statt. In
Teilbereichen sind einige Grundstiicke in den letzten
Jahren geteilt und mit zus&dtzlichen Hausern bebaut wor-
den.

Im Bereich der K 182 findet ebenfalls eine Wohnnutzung
statt. Auf den Flurstiicken 32/7 und 30/1 sind bereits
Wohnhiuser errichtet. Lediglich &stlich der K 182 be-
finden sich 2 Gewerbebetriebe (Tischlereien). Die je-
weiligen Betriebsgeldnde sind in den Aufenbereich (Ost-
lich) orientiert. Im vorderen Bereich sind Biiro- und
Wohngebdude angeordnet. Beiderseits der in Rede stehen-
den Gewerbegrundstiicke sind Wohngebdude angeordnet. Die

vorhandenen Gebdude sind ein- bis zweigeschossig.

Das Plangebiet selber wird derzeit als landwirtschaftli-
che Fliche (Viehweide) bzw. im Bereich der Flurstiicke
30/1 und 32/7 als Hausgarten genutzt. Insgesamt wird das
Gebiet von 4 Graben durchzogen, die der Wasserwirtschaft
dienen. Im Bereich der Flurstiicke 13/15 und 31 befindet
sich eine Busch- und Baumanpflanzung, die gemdf Bebau-
ungsplanentwurf erhalten werden soll. Siehe hierzu text-

liche Festsetzung 3.1.



Die im siidlichen Bereich verlaufende Kavernenstrafe
dient’als siidlicher Abschluf des Planbereiches und Ab-
grenzung in den Aufenbereich. Wie bereits geschildert,
dient die Kavernenstrafe als Betriebsstrafe/Werksstrafe
fiir die Wintershall AG. Sie ist nicht dem &6ffentlichen

Verkehr gewidmet und wird nicht iiberplant.

Siidlich des Plangebietes bzw. der Kavernenstrafe ver-
lduft in einem Abstand von ca. 130 m die B 212. Des wei-
teren befindet sich hier eine 110-kV-Hochspannungslei-
tung und ein Umspannwerk der EWE. Westlich des Plan-
bereiches befindet sich in ca. 250 m Entfernung das
Betriebsgeldnde der Wintershall AG. Die Wintershall AG

betreibt auf diesem Gelidnde eine unterirdische Kavernen-

~anlage fiir Erddl. Auf dem Betriebsgeldnde befinden sich

lediglich einige Lagergebdude, Lagerpldtze und ein Per-
sonalbetriebsgebdude. Die dazwischenliegenden Flé&chen
werden derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Der Verwaltungsausschuf der Stadt Nordenham hat die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 77 beschlossen, um den
drdngenden Wohnungsbauproblemen entgegenzuwirken und
eine stddtebauliche Abrundung des Stadtteils Blexen im
siidoéstlichen Bereich zu bewirken. Des weiteren soll die
Inselstrafle nunmehr einen verkehrstechnischen Abschluf
erhalten. Zur Wahrung des Qrts- und Landschaftsbildes
soll ein Grinstreifen (6 bis 9 m Breite) das Plangebiet
abgrenzen. Weitere stddtebauliche Ausdehnungen sind in
diesem Teil des Stadtteils Blexen derzeit nicht mehr
geplant.



Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung werden

durch den Bebauungsplanentwurf nicht erkennbar beriihrt.

Rechtliche Grundlage des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ist atufgrund des § 1 Absatz 3 und des
§ 10 des Baugesetzbuches vom 08.12.1986 (BGBlL. 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
‘Artikel I des Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetz vom 22.04.1993 (BGBl. I Seite 466), und des
§ 40 der Niedersichsischen Gemeindeordnung in der Fas-
sung vom 22.06.1982, zuletzt gedndert durch Artikel 1
des 10. Gesetzes zur Anderung der Niedersadchsischen
Gemeindeordnung und der Niedersdchsischen Landkreisord-
nung vom 14.06.1993 (Niederséchsisches Gesetz-~ und
Verordnungsblatt Seite 137), aufgestellt und vom Rat der

Stadt Nordenham am 16.12.1993 als Satzung beschlossen
worden.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stiitzen sich auf den
§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) unter Zugrundelegung des in
§ 1 BauGB aufgezeigten Leitbildes iiber die Aufstellung
von Bauleitpldnen sowie auf die Bestimmungen der Baunut-
zungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBl. I
Seite 132, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom

22.04.1993) und der sonst relevanten Rechtsvorschriften.



8.

Inhalt des Bebauungsplanes

Aus den Planungsvorgaben und den Zielsetzungen der Stadt
Nordenham wurde der vorliegende Bebauungsplan Nr. 77
entwickelt. Die Festsetzungen werden nachfolgend detail-

liert erliutert.

8.1 Art der baulichen Nutzung

Der Aufstellungsbereich gehdért zu einem Gebiet, welches
iiberwiegend wohnlich genutzt wird. Im Bebauungsplan ist
dementsprechend ein allgemeines Wohngebiet gemdp § 4
BauNVO festgesetzt. Zwecks Einschradnkung m6glicher'St6-
rungen wurde das Wohngebiet in WA 1 und WA 2 unter-

teilt. Der vorhandene und zu erwartende Stérungsgrad im

~Bereich des Wohngebietes WA 1 ist so gering, dapp aus-~

nahmsweise zuldssige bauliche Anlagen und Nutzungen ge-
midf § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 nicht Bestandteil der Satzung
werden. Hierzu gehdren Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen
fiir die Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.
Betriebe derartiger Struktur bilden ein Stdrpotential,
das mit der vorhandenen nérdlichen Wohnbebauung im Be-
reich der Inselstrafe nicht vereinbar ist. Des weiteren
ist der Verkehrsraum der Inselstrafe nicht geeignet, um
den Zugangs- und Abgangsverkehr derartiger baulicher
Anlagen zu bewdltigen. Die Inselstrafe besteht derzeit

aus einer 5,5 m breiten Bitum-Decke, ohne Gehweg.

Fiir das Wohngebiet WA-2 wurden keine Beschrankungen
festgesetzt. Inwieweit ausnahmsweise bestimmte bauliche
Anlagen gemdf § 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung zuldssig

sind, ist im Baugenehmigungsverfahren zu priifen.
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8.2 Maf der baulichen Nutzung

Die Grundfldchenzahl fiir das WA 1-Gebiet wurde auf 0,3,
die Geschopflichenzahl auf 0,4 festgesetzt. Fir das
WA 2-Gebiet wurde eine Grundfldchenzahl von 0,3 und eine
Geschofflichenzahl von 0,5 gewdhlt. Damit fiigen sich die
geplanten Wohngebdude und ihre Grundstiicke rdumlich in
die lindlich strukturierte Umgebung ein. Sie lassen ei~-

nerseits dem Grundstiickseigentiimer einen ausreichenden

Gestaltungsspielraum, ermdglichen andererseits aber auch

die gewiinschte st#ddtebauliche Ordnung.

Um der Bodenschutzklausel geniige zu tun, wurde als text-
liche Festsetzung Nr. 2 ausdriicklich aufgenommen, dap
eine {berschreitung der GRZ gemdf § 19 Abs. 4 Satz 2
- BauNVO iiber 50 % nicht méglich ist.

Hinsichtlich der Geschossigkeit wurde auf die vorhandene
Umgebung abgestellt. Im WA 1-Gebiet ist die eingeschos-
sige und im WA 2-Gebiet ist die zweigeschossige Bauweise

festgesetzt.

Auf eine Festsetzung hinsichtlich der HShe der baulichen

Anlagen wurde verzichtet.

Bei der Berechnung der Grund- und Geschoffldchenzahl ist
die Fliache zum Anpflanzen und Erhalten von standortge-
rechten Biumen und Strduchern mit 2zu beriicksichtigen

bzw. mit in Ansatz zu bringen.



8.3 Bauweise/iliberbaubare Grundstiicksfladche

Im Bebauungsplan wurde die offene Bauweise gemdff § 22
Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Dabei folgt der Bebauungsplan
der vorhandenen stddtebaulichen Struktur in der Umge-
bung. Gleiches gilt hinsichtlich der Festsetzungen
"Einzel- und Doppelhduser" gemdf § 22 Abs. 2. Auch diese
Festsetzung entspricht der vorhandenen Umgebung und ist
stdadtebaulich vertretbar.

Es ist Zielsetzung des Bebauungsplanes, daf§ im unmittel-
baren Wohnumfeld ausreichende Freirdume verbleiben und
damit die Voraussetzungen fiir einen lockeren Ubergang
zwischen Siedlungsraum und Landschaftsraum geschaffen
werden.

Die iiberbaubare Grundstiicksflidche wurde aus stadtebauli-
chen Griinden so gewdhlt, daf méglichst eine strafennahe
Bebauung entstehen kann. Um einer stddtebaulichen Zer-
siedlung durch Nebenanlagen, Garagen und Stellplédtzen
entgegen zu wirken, wurde in der textlichen Festsetzung
Nr. 1 festgesetzt, dap vorgenannte Anlagen nur innerhalb
der {iiberbaubaren Grundstiicksfldche =zuldssig sind. Im
Bereich der K 182 folgt die iiberbaubare Grundstiicksfla-
che der vorhandenen Gebdude- und Grundstiicksstruktur

(hintere und vordere fiktive Baugrenze).

Die nicht iiberbaubare Grundstiicksfldche zwischen Flur-
stiick 31 und 30/1 bildet sich aus den derzeitigen Eigen-
tumsverhdltnissen. Die friithzeitige Biirgerbeteiligung
gemdp § 3 Abs. 1 BauGB ergab, daf eine andersartige Pla-
nung (verkehrliche Erschliefung) nicht mdglich ist, da
die bendtigten Fldchen nur auf dem Wege der Umlegung
oder Enteignung nutzbar gemacht werden kénnen. Die hin-
tere Grundstiicksfldche der Flurstiicke 30/1, 32/7 und

32/21 bleibt somit von der Bebauung ausgeschlossen.



8.4 Erschliefung, Ver- und Entsorgung

a) Strafen und Fufweg

Die verkehrliche Erschliefung erfolgt iiber die Insel-
strafe und den Wischweg als Wohngebietsstrafe und die
K 182 als iibergeordnete Strafenfiihrung. Beide Wohnge-
bietsstrafen sind mit einer 5,5 m breiten Schwarzdecke
versehen. Fiir den Bereich der Planstrafe A ist ebenfalls
eine 5,5 m breite Asphaltdecke vorgesehen. Im Bereich
des Wendehammers erfolgt ein entsprechender Ausbau. Der
verbleibende seitliche Strafenraum wird als Rasenfléche
angelegt. Das anfallende Oberflachenwasser in der Plan-
strafe A wird mittels Regenwasserkanal in den nordsid-

lich verlaufenden Graben B abgeleitet.

'Die gesamte PlanstraPe A soll gemdf § 9 Abs. 1 Nr. 11

Baugesetzbuch als Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbe-
stimmung, hier verkehrsberuhigter Bereich, ausgefiihrt
und beschildert werden.

Da es sich um eine Sackgasse handeit und die Anzahl der
Baugrundstiicke begrenzt ist, wird auf einen weiteren

Ausbau der Planstrafe A verzichtet.

Die Planstrafe A wird mit einer ausreichenden Strafenbe-

leuchtung versehen.



Das im Bebauungsplan gem3f3 § 9 Abs. 1 Nr. 21 festgelegte
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht dient einem beschrankten
Personenkreis. Um eine weitere Ausdehnung der Verkehrs-
flichen zu vermeiden, wird die Wohnfliche &stlich der
Planstrafe A durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
erschlossen. Diese Regelung wurde in die Textliche Fest-
setzung aufgenommen (Nr. 5). Aus Griinden der Verkehrs-
sicherheit wurde im Einmiindungsbereich Kavernenstrape/
K 182 ein Sichtdreieck gem#df RAS-K-1 Abschnitt 3.4 vor-
gesehen. Diese Regelung wurde mittels Planzeichen-Dar-
stellung als erginzendes Planzeichen im Sinne von § 2

Abs. 2 Planzeichenverordnung 1990 dargestellt.

b) Versorgﬁng des Gebietes

Die Versorgung mit Strom erfolgt lber die vorhandenen

Versorgungsanlagen der Energieversorgung Weser-Ems. Das

vorhandene Netz wird dementsprechend erweitert.

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser erfolgt iiber die
vorhandenen Versorgungsanlagen des Oldenburgisch-Ost-
friesischen Wasserverbandes.

Der Anschluf an die Fernmeldeanlagen der Deutschen Bun-
despost (Telekom) kann durch den Ausbau des vorhandenen
Leitungsnetzes erfolgen.

Nahverkehrsverbindungen werden durch Linienbusse herge-

stellt. Die nichste Haltestelle befindet sich im Bereich
der K 182.

Die Versorgung mit Giitern des t&dglichen Bedarfs ist
durch Einkaufsmdglichkeiten im Bereich des Stadtteils
Blexen (norddstlich) gesichert.
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c) Entsorgqung des Gebietes

Das anfallende Oberfldchenwasser im Bereich der Haus-
grundstiicke, z.B. aus der Dachentwdsserung, wird durch
einen Regenwasserkanal in den nordsiidlich verlaufenden
Graben B abgeleitet. Der Kanal wird im Bereich der Plan-
strafpe A installiert.

Gemidf nachrichtlicher {ibernahme ist jede Anderung an
Gewdssern géméﬁ Niedersichsischem Wassergesetz genehmi-
gungspflichtig. Vorhandene Gewdsser als Graben und
Grippen sind gemdff Nds. Wassergesetz aufzureinigen und
dauerhaft zu erhalten.

Das anfallende hidusliche Schmutzwasser wird in einer

~gesondert gefiihrten Leitung an die Schmutzwasserleitung

im Bereich der Inselstrafe angeschlossen, die wiederum
die Verbindung zur Kliranlage Nordenham herstellt. Damit
diese Schmutzwasserleitung das erforderliche Gefdlle
erhidlt, muf die Planstrafe A um ca. 50 cm angehoben wer-
den.

d) Abfallbeseitigung

Die Abfuhr und Beseitigung von Hausmiill erfolgt durch
den Landkreis Wesermarsch.

e) Lbschwasserversorgung

Die vorhandenen Wasserleitungen in der Inselstrafe und
Kavernenstrafe sind nicht ausreichend, um die L&schwas-
serversorgung zu gewdhrleisten. Der vorhandene Quer-
schnitt betragt DN 50 bzw. DN 80. Die ndchstgelegene
Wasserleitung mit einem Querschnitt von mindestens
DN 100 (hier DN 250) befindet sich im Bereich der K 182/
Lange Strape. Gemap Stellungnahme der Feuerwehr
Nordenham ist die L&schwasserversorgung nur gesichert,
wenn im Kreuzungsbereich Wischweg/Lange Strafe ein
Unterflurhydrant erstellt wird.



Dieser Unterflurhydrant wird gleichzeitig mit der
Erstellung der Planstrafe A von der Stadt Nordenham
installiert, so daf bei Erteilung der ersten Baugeneh-

migung der Brandschutz gesichert ist.

Ldrmimmissionen

Im Bebauungsplanverfahren wurde gepriift, ob die schall-
technischen Orientierungswerte fur stadtebauliche Pla-
nungen eingehalten werden; hier insbesondere fiir das
allgemeine Wohngebiet gemdf § 4 Baunutzungsverordnung.
Insgesamt wurden folgende Emittenten beriicksichtigt:

- die B 212, siidlich des Bebauungsplanes

- die K 182/188, 6stlich des Plangebietes

- zwei Tischlerfirmen, an der K 182

- das Umspannwerk, westlich des Plangebietes

- die Wintershall AG, westlich des Plangebietes sowie
das vorhandene bzw. geplante Gewerbegebiet (Bebauungs-
plan Nr. 37), siidéstlich des Plangebietes

Zur Bewertung dieses Sachverhaltes hat der Technische
Uberwachungsverein Hannover/Sachsen-Anhalt e. V. ein
schalltechnisches Gutachten vorgelegt. Dieses Gutachten
kommt zu dem Ergebnis (siehe Seite 12 des Gutachtens),
daf die Ausweisung als WA-Gebiet zuldssig ist, wenn bei
Neu-, Um- und Erweiterungsbauten Schallschutzmafnahmen
im Bereich der Aufenthaltsrdume eingebaut werden. Gemaf
Seite 11 und Anlage 3 des Gutachtens gliedert sich das
Plangebiet in den L&rmpegelbereich II und III. Das
erforderliche Schalldiamm-Maf fiir die Aufenbauteile
betrdgt im Larmpegelbereich II 30 dB und im Larmpegelbe-
reich IIT 35 dB.



10.

11.

In der Planunterlage des Bebauungsplanes wurden die in
Rede stehenden Bereiche als Fldchen fiir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes gekennzeichnet. Eine ent-
sprechende textliche Festsetzung wurde in die Planunter-
lage eingearbeitet.

Das Gutachten ist dieser Begriindung als Anlage beige-
figt.

Altlasten/Altablagerungen

Altablagerungen im Plangebiet sind nicht bekannt. Soll-
ten sich wdhrend der Bauphase Hinweise auf solche erge-

ben, so sind diese der Stadt Nordenham unverziiglich an-

zuzeigen.

Naturschutz und Landschaftspflege, Anpflanzungen

Im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplanes sind die
Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft auf-
zuzeigen. Bei der Beurteilung des Eingriffstatbestandes
geht das Niedersdchsische Naturschutzgesetz in § 7 ff.
von dem Grundsatz aus, dap Eingriffe in die Lei-
stungsfidhigkeit des Naturhaushaltes und das Land-
schaftsbild nicht mehr als unbedingt notwendig beein-
trachtigen.

Die derzeitige Situation im Planbereich stellt sich wie
folgt dar:

Die bisher unbebauten Flichen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes wurden bisher als Weide bzw. fiir die
Griinfuttergewinnung, also als landwirtschaftliche Fla-
che, intensiv genutzt. Ausgenommen sind hiervon die
Flurstiicke 32/7 und 30/1. Diese Fldchen werden derzeit
als Hausgdrten benutzt. Auch hier ist der okologische

Stellenwert sehr gering einzuordnen.



Biume und Striucher sind im Plangebiet lediglich an
zwei Stellen vorhanden. Zwischen dem Flurstiick 31 und
30/1 befindet sich ein ca. 35 m langer und 3 m breiter
Baum- und Buschbestand. Im Bebauungsplanentwurf wurde
dieser Bereich gemdf textlicher Festsetzung Nr. 3.1 als
dauerhaft zu erhaltender Baum- und Strauchbestand ge-
mif § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB gekennzeichnet bzw.
festgesetzt. Gleiches gilt im Bereich des Flurstiickes
13/15. Auch hier befindet sich ein Busch- und Baumbe-

stand entlang des Wassergrabens.

Die im Planbereich befindlichen Wassergrdben werden
dauerhaft erhalten, der Graben B erhdlt aus wasserwirt-

schaftlichen Griinden eine Verbreiterung auf 4,5 m. In

~der nachrichtlichen Ubernahme wird darauf hingewiesen,

daf jede Anderung an Gewdssern einer Genehmigung gemap
dem Nds. Wassergestz bedarf. Des weiteren sind vorhan-
dene éew&sser als Gridben und Griippen gemdp Nds. Wasser-
gesetz aufzureinigen und dauerhaft zu erhalten.

Im Bereich der oben genannten Wassergrdben ist ein 80
cm breiter RShrricht-Streifen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Diese
Regelung wurde in die textliche Festsetzung aufgenommen
(Nr. 3.2).

Um eine ausreichende Abgrenzung gegeniiber dem Aufenbe-
reich zu erzielen bzw. eine landschaftsgerechte Ein-
gliederung herzustellen, ist im siidlichen und westli-
chen Bereich ein 6 bis 9 m breiter Pflanzstreifen gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB vorgesehen. Dieser ist gemdf
textlicher Festsetzung 3.2 und Pflanzschema auszubilden
und dauerhaft zu erhalten. Die anzupflanzenden Baume
und Biische sind ortstypisch. Auf Nadelbdume wurde ver-
zichtet. Gleichzeitig dient diese Abgriinungsmafnahme
als Ausgleich fiir die Beeintrdchtigung der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes.



Die vorgenannten Mafnahmen wurden durch ein Gutachten
vom Skologischen Biiro Dr. Gerdsmeier bewertet. Auf Sei-
te 14 des Gutachtens ist das Ergebnis des Eingriffs
tabellarisch ausgewertet. Danach besteht ein Fldachende-

fizit von 796 gm.

Im Rahmen der Beteiliqung der Trager 6ffentlicher Be-
lange (Verfahrensstand 4.1) hat sich diese Bewertungs-
zahl geringfiigig gedndert. Durch die Verbreiterung des
Grabens B, hat sich die absolute Fldche der verbleiben-
den Grdben um 150 gm erh&ht. Unter Beriicksichtigung des
Verrechnungsmittelwertes (VMW) von 0,7, ergibt sich

eine anzurechnende Flache von 105 gm.

Des weiteren wurden im Strafenbreich 7 Strafenbaume
vorgesehen. Die als Ausgleich anzurechnende Flachen-

grofe wurde mit 105 gm bewertet.

Das laut Gutachten angebene Flachendefizit verringert

sich somit von 796 gm um 210 auf*igéﬂgyg

Beabsichtigt wird nunmehr, diese Flache als Ersatzfla-

che im Stadtgebiet von Nordenham anzulegen. Die Lage

ist aus dem nachfolgenden Ubersichtsplan ersichtlich.

Die Fliche wird gemidf dem Pflanzschema der Planzeich-

nung angelegt.
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Belange des Niedersidchsischen Spielplatzgesetzes

Die nutzbare Flidche eines Spielplatzes fiir Kinder im
Alter von 6 bis 12 Jahren muf 2 % der zuldssigen Ge-
schofflache, mindestens aber 300 gm betragen. Nach dem
Nieders. Spielplatzgesetz ergibt sich fiir die Grépe

eines'Kinderspielplatzes folgende Bedarfsermittlung:

Nettobauland WA 1 (ohne Verkehrsfldchen): 10.640 gm
Nettobauland WA 2 (ohne Verkehrsflachen): 5.256 gm
zuldssige Geschoffldche WA 1 = 0,4: 4.256 gm
zuldssige Geschofiflache WA 2 = 0,5: 2.628 gm
anrechenbare Gesamtfliche: 6.884 gm
Erforderliche Spielplatzfldche (2 %): 138 gm

Gemdf § 3 Abs. 2 NSpPG muf die nutzbare Flache eines
Spielplatzes fiir Kinder mindestens 300 gm betragen.

Im Bereich des Bebauungsplanes ist in Verbindung mit
§ 5 Abs. 2 des NSpPG auf die Festsetzung eines Kinder-
spielplatzes verzichtet worden. Dieses wird wie folgt
begriindet:

Das Plangebiet grenzt nach Westen und Siiden hin unmit-
telbar an die freie Landschaft. Dem Spiel- und Bewe-
gungsbediirfnis der Kinder kann somit durch die an das
Bebauungsplangebiet angrenzenden Freifldchen Rechnung
getragen werden. Des weiteren ist vorgesehen, die Plan-
strafe A als verkehrsberuhigten Bereich festzusetzen.
Der gesamte Strafenbereich inkl. seitlichem Grinstrei-
fen kann dann als Spiel- und Bewegungsfldche genutzt
werden. Zu beriicksichtigen ist auch der doérfliche Cha-
rakter des Stadtteils Blexen und die geringe Gréfie des
Plangebietes (13 Baugrundstiicke). Des weiteren . er-
scheint hier die Errichtung eines Spielplatzes fiir ein

solch kleines Plangebiet unwirtschaftlich.
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Aus vorgenannten Griinden wird daher im B-Planverfahren
eine Ausnahmegenehmigung gemdf § 5 Abs. 2 NSpPG bean-
tragt.

Die gemdp § 3 Abs. 1 NSpPG geforderte nutzbare Spiel-

fliche fiir Kleinkinder (bis zu 6 Jahren) wird auf den

einzelnen Baugrundstiicken abgedeckt.

Historische Bodenfunde

Sollten bei den Erd- und Bauarbeiten im Bebauungsplan-
gebiet ur- oder friithgeschichtliche Bodenfunde gemacht
werden, so sind diese Funde gemap Niedersdchsischem
Denkmalschutzgesetz (in der jeweils gililtigen Fassung)
unverziiglich der Denkmalschutzbehrde oder der Stadt
Nordenham anzuzeigen.

Bodenordnung

Bodenordnende Mafnahmen gemdf §§ 45 bis 122 BauGB sind
nur vorgesehen, sofern eine Einigung auf freiwilliger
Basis nicht erzielt werden kann. Es wird jedoch davon
ausgegangen, dap keine bodenordnenden Mafnahmen erfor-

derlich sind.

Sozialmafnahmen

Derzeit ist nicht davon auszugehen, dap die Realisie-

rung des Bebauungsplanes Sozialmafnahmen hervorruft.
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Kosten und Finanzierung des Bebauungsplanes

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 77
entstehen der Stadt Nordenham fiir die Erschliefungsmaf-
nahmen und sonstige Mafnahmen voraussichtlich folgende

Kosten:

a) Strafenbau, Strafenentwdsserung

und Beschilderung ca. 125.000,00 DM
b) Strafenbeleuchtung ca. 12.000,00 DM
c) Stadtentwdsserung Schmutz-

und Regenwasser) ca. 93.000,00 DM
d) Grunderwerb ca. * DM
e) Brandschutz/Wasserhydrant ca. 3.000,00 DM
f) Sonstige Planungskosten,

Gutachterkosten ca. 10.000,00 DM
g) Strafenbegleitgriin ca. 9.000,00 DM
Gesamtkosten ‘ 252.000,00 DM

Die erforderlichen Mittel werden im Laufe der n&achsten
Haushaltsjahre im Haushaltsplan der Stadt Nordenham
eingestellt.

Verfahrensablauf

a) Aufstellungsbeschluf
Der Verwaltungsausschuf der Stadt Nordenham hat in sei-
ner 13. Sitzung am 03.06.1992 die Aufstellung des Be-

bauungsplanes Nr. 77 beschlossen.
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b) Friihzeitige Biirgerbeteiligung und Ergebnis
Der Verwaltungsausschuf der Stadt Nordenham hat in sei-
ner 21. Sitzung am 28.10.1992 die friihzeitige Biirger-

beteiligung beschlossen.

Die Beteiligung der Biirger gemdf § 3 Abs. 1 BauGB Wurde
am 04.11.1992 um 18.00 Uhr im Ratssaal der Stadt
Nordenham, Walther-Rathenau-Strafe 25; 2890 Nordenham,
durchgefiihrt. Dabei hatten die Biirger Gelegenheit zur

Ruferung und Erdrterung der Planunterlagen.
Folgende Punkte wurden hierbei vorgetragen:

Das Baugebiet ist in nordwestlicher Richtung zu erwei-
tern (Richtung Wintershall AG). Dabei konnen Groden-
strapfe und Inselstrafe verbunden werden. Der geplante
Wendehammer ist dann zu vermeiden.

Diese Anrequng kann nicht umgesetzt werden, da eine
Ausdehnung des Wohngebietes in nordwestlicher Richtung
die gewerbliche Nutzung der Wintershall AG beeintrach-
tigt. Des weiteren ist die landschaftsgerechte Eingrii-
nung problematisch.

Ein Anwohner an der K 182 beabsichtigt, im hinteren
Grundstiicksbereich ein weiteres Wohngebdude zu errich~
ten. Zur Vermeidung von Gebduden in der "zweiten Reihe"
und um die hintere fiktive Baugrenze der Nachbargrund-
stiicke einzuhalten, kann diese Anregung nicht umgesetzt

werden.

Des weiteren wird von einem Biirger bzw. Grundstiicksbe-
sitzer vorgetragen, daf ein zweiter silidéstlicher Wende-

hammer abgelehnt wird.
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Es ist in diesem Zusammenhang festzustellen, daf der
zweite Wendehammer bereits bei der letzten Umplanung
entfallen ist.

Ein weiterer Grundstiicksbesitzer trdgt vor, daf er be-
absichtigt, ein viertes Wohngeb&dude zwischen der Kaver-
nenstrafe und dem Flurstiick 32/7 zu errichten. Die Zu-
fahrt soll iiber die Kavernenstraflie erfolgen.

Diesem Wunsch wird aus stddtebaulichen Griinden nicht
gefolgt, da auch hier die Einhaltung der fiktiven Bau-
grenze und die Vermeidung der zweiten Reihe geplant
ist. Eine Zuwequng iiber die Kavernenstrafe ist nicht
méglich, da die Kavernenstrafe weiterhin im Eigentum
der Wintershall verbleibt. Die Grundstiicke des Bebau-
ungsplanes Nr. 77 werden dementsprechend iiber die Plan-
strafe A und iiber die K 182 erschlossen.

c) Beteiligung der Triger Sffentlicher Belange gemaf

§ 4 Absatz 1 BauGB
Die an der Planung zu beteiligenden Tréger 6ffentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 26.01.1993 aufgefor-
dert, ihre Stellungnahme bis zum 10.03.1993 abzugeben.

Das Ergebnis des Beteiliqungsverfahrens hat ergeben,
dap eine Reihe von Anderungen in den Bebauungsplan
iibernommen worden sind. Andere Anregungen und Bedenken
konnten ausgerdumt werden.

Die Beteiligung der Triger Sffentlicher Belange hat zu
folgendem Ergebnis gefiihrt:

Von Seiten des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes
Oldenburg wird darauf hingewiesen, daf die Erweiterung
der Wohnbebauung aus Immissionsschutzgriinden kritisch
erscheint, |
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Zu beriicksichtigen sind die Immissionen aus dem Bebau-
ungsplan Nr. 37, dem Umspannwerk, der Wintershall, zwel
Tischlereien an der K 182 sowie die Verkehrsbelastung
der Bundesstrafe und der Kreisstrafe. 2ur Bewertung
dieses Sachverhaltes ist dem Staatlichen Gewerbeauf-

sichtsamt Oldenburg ein Gutachten vorzulegen.

Es wurde ein Gutachten vom TUV Hannover erstellt. Das
Ergebnis wurde in den Bebauungsplan und die Begriindung

eingearbeitet.

Die Freiwillige Feuerwehr Nordenham teilt mit, dap die
Ldschwasserversorgung nicht gesichert ist. In der
Inselstrape befindet sich lediglich eine Wasserleitung
DN 80. Fiir den Brandschutz ist ein Mindestdurchschnitt
von DN 100 erforderlich.

Zur Sicherung des Ldschwassers wird ein Unterflurhy-
drant im Bereich Wischweg/Lange Strafe von der Stadt

Nordenham installiert.

Von der PreussenElektra wird mitgeteilt, daf eine 110~
kv-Leitung den Randbereich des Eckgrundstiickes
Kavernenstrape/K 182 iiberspannt. In diesem Bereich
besteht eine BauhShen- und Pflanzungsbeschrankung.

Im Bebauungsplan wurde der 3 m breite Pflanzstreifen im
Bereich der Kavernenstrafe verkiirzt, die VDI-Vorschrift

wurde in die nachrichtliche Ubernahme aufgenommen.

Der Oldenburgisch-Ostfriesische wasserverband teilt
mit, dapf im Bereich der Kavernenstrafe oder auf dem
Flurstiick 6/4 eine Wasserleitung verlduft. Die genaue

Lage ist zu priifen.
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Von Seiten der Betriebsstelle Nordenham wurde mit-
geteilt, daf die in Rede stehende Wasserleitung im Be-
reich der Kavernenstrafe liegt; der Bebauungsplan wird
danach durch diese Leitung nicht beriihrt, dffentliche

Belange sind somit nicht beeintrachtigt.

Der Entwidsserungsverband Butjadingen teilt mit, dap fir
den Bebauungsplan Nr. 77 noch ein Oberfldchenentwdsse-
rungsplan aufzustellen ist.

Dieser Plan ist derzeit in Vorbereitung und wird dem
Amt vorgelegt. ' k

Das Bergamt Meppen teilt mit, daf nur dann keine Beden-
ken bestehen, wenn die Haftungsfrage bei Benutzung der
BetriebsstraPe mit der Wintershall AG abgestimmt wird.
Da die Wintershall AG mitgeteilt hat, dap die Betriebs-
strafe nicht auf die Stadt Nordenham ibertragen wird
und auch keine Nutzung gestattet ist, sind die Bedenken
des Bergamtes Meppen ausgerdumt. Die Kavernenstrafe
liegt somit auferhalb des Plangebietes. Eine Fufwegver-
bindung zwischen Planstrafe A und Kavernenstrafe ist
ausgeschlossen. Die gesamte Erschliepung erfolgt iber
die Planstrafe A und die K 182.

Der Landkreis Wesermarsch hat folgende Bedenken vorge-
bracht: Es ist ein 8kologisches Gutachten vorzulegen,
das die Eingriffsfolgen bewertet.

Dieses Gutachten wurde vom Okologischen Biiro Dr.
Gerdsmeier erstellt und filhrt zu dem Ergebnis, daf eine
Flidche von 796 gm/586 gm als Ersatzfléche herzustellen
ist.

Auf die Belange des Brandschutzes wurde hingewiesen.
Eine ausreichende Begriindung ist im Verfahren nach § 3

Abs. 2 BauGB als Ergebnis vorzulegen.
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Durch den geplanten Wasserhydranten ist der Brandschutz
nunmehr gesichert.

Des weiteren bediirfen die textlichen Festsetzungen Nr.
4 und 5 (Nutzungseinschridnkungen des WA-Gebietes) einer
ausreichenden Begriindung.

Die Begriindung fiir das WA-Gebiet wurde in die Begriin-
dung aufgenommen. Eine Einschrédnkung im Bereich des
WA2-Gebietes (Bereich K 182) ist entfallen. Die Zulas-
sigkeit bestimmter Bauvorhaben ist hier im Baugenehmi-
gungsverfahren zu entscheiden.

Ansonsten wurden aufgrund der Anregungen des Landkrei-

ses einige redaktionelle Anderungen vorgenommen.

Die Beteiligung der internen Amter im Hause hat zu fol-

gendem Ergebnis gefiihrt:

Das Tiefbauamt teilt mit, dap der vorhandene Schmutz-
wasserkanal in der Inselstrafe nur eine Tiefe von 1,1 m
hat.

Die geplante Planstraffe A ist dementsprechend um ca.
50 cm hbéher anzulegen.

Um die Regenwasserentsorgung sicherzustellen, muf der
Graben B eine Gesamtbreite von 4,5 m haben.

Die Planzeichnung wurde dementsprechend gedndert.
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d) Offentliche Auslegung gemdf § 3 Abs. 2 BauGB

Am 09.06.1993 hat der Verwaltungsausschuf der Stadt
Nordenham die Durchfiihrung der &ffentlichen Auslegung
beschlossen. Dieser Beschlup wurde aufgrund der Ande-
rung des Larmschutzgutachtens am 06.10.1993 durch den
Verwaltungsausschuf wiederholt.

Die 6ffentliche Auslegung wurde gemdf § 3 Absatz 2 Bau-
gesetzbuch im' Bauplanungsamt der Stadt Nordenham vom
18.10. bis 18.11.1993 durchgefiihrt. Wdhrend der Ausle-
gung wurden keine Bedenken und Anregungen von Biirgern

vorgebracht.

Gleichzeitig wurden die Trédger offentlicher Belange von
der Offentlichen Auslegung unterrichtet. Insgesamt
haben 3 Trager &ffentlicher Belange Anregungen vorge-
bracht. Bedenken wurden nicht geéuBertL Diese Anregun-

gen wurden im Plan beriicksichtigt.

e) Satzungsbeschluf

Unter Beriicksichtiqung der vorgebrachten Anregungen und
Bedenken hat der Rat der Stadt Nordenham am 16.12.1993
den Bebauungsplan Nr. 77 (Gebiet siidlich der Inselstra-
Be) als Satzung mit der dazugehdrigen Begriindung be-

schlossen. N

Hat vorgelegen
3rake, den /,,&/ U)k/'
Landkreis Wesermarsch

Im Aufirag

(i
(Lange)
Baudirektor

F
Stadtditxektpr




