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1.0

TEIL I:
ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Angesichts der hohen Nachfrage nach Wohnraum beabsichtigt die Stadt Nordenham
die Siedlungsentwicklung im Stdwesten des Stadtgebietes abzurunden. In den beste-
henden Baugebieten des Mittelzentrums Nordenham sind nur noch wenige Bauplatze
flr Einfamilienhausbebauung vorhanden und die Nachverdichtungspotenziale in Be-
standsgebieten sind bereits weitestgehend genutzt worden. Insgesamt gibt es damit ei-
nen groReren Nachfrageliberhang nach Baugrundstiicken in der Stadt Nordenham.

Um die Herausforderungen des demografischen Wandels abzuschwéchen und der
Nachfrage nach Wohnbauland zu entsprechen, plant die Stadt Nordenham gemeinsam
mit der Gemeinnutzigen Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mbH (GNSG) die Auswei-
sung eines weiteren Baugebietes in Angrenzung an die bestehende Bebauung im Si-
den des Stadtgebietes. Zu diesem Zweck wird der Bebauungsplan Nr. 149 aufgestellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 149 befindet sich Gstlich des Butjadinger
Zu- und Entwéasserungskanals, nordlich des Erich-Lampe-Weges und westlich des Mit-
telweges. Der etwa 4 ha gro3e Geltungsbereich schlielt direkt an die bestehende Be-
bauung der Lise-Meitner-StralRe und der Miihlheimer Strale an. Das Plangebiet bildet
derzeit eine Siedlungsliicke zwischen der bestehenden Bebauung und dem Gewasser.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Nordenham wird der Bereich (iberwie-
gend als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Im Norden des Plangebietes war ur-
sprunglich die Herstellung einer Verbindungsstrale zwischen dem Krankenhaus und
der Oldenburger Strafle vorgesehen. Durch die Schlielung des Krankenhausstandortes
und dessen Verlagerung an die Helios Klinik im Siiden des Stadtgebietes ist diese
Stralle stadtebaulich nicht mehr erforderlich. Aufgrund der veranderten Ausgangsbedin-
gungen soll nun die Wohnbauflachenentwicklung an dieser Stelle vorangetrieben wer-
den. Die Anpassung des Flachennutzungsplanes an die gednderten Entwicklungsvor-
stellungen erfolgt im Zuge der 61. Flachennutzungsplandnderung im Parallelverfahren
gem. § 8 (3) BauGB.

Die durch das Planvorhaben beriihrten Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie
der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB im Sinne des BNatSchG und die wei-
teren, umweltbezogenen Auswirkungen werden im Umweltbericht gem. § 2a BauGB do-
kumentiert. Der Umweltbericht ist als Teil Il verbindlicher Bestandteil der Begriindung
des Bebauungsplanes Nr. 149,

Das Kompensationsflachendefizit des Bebauungsplanes Nr. 149 wird {iber den Fla-
chenpool Angelkuhle und Reitlander Herrenweg der Flachenagentur des Landkreises
Wesermarsch ausgeglichen. Es handelt sich dabei um die Flurstiicke 114 und 120, der
Flur 3, der Gemarkung Oldenbrok und um das Flurstiick 60/3, der Flur 10, der Gemar-
kung Seefeld, die jeweils anteilig als Kompensationsflache eingestellt werden. Die Ab-
sicherung des Kompensationsflachendefizits erfolgt liber eine vertragliche Vereinbarung
zwischen dem Landkreis Wesermarsch (Flachenagentur) und der Gemeinniitzigen
Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mbH.
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Stadtebauliche Erforderlichkeit

Gemal des Wohnraumversorgungskonzeptes der Stadt Nordenham rechnet die NBank
aufgrund riicklaufiger Bevolkerungszahlen und einer nur geringfligigen Verkleinerung
der Haushaltsstruktur ab 2016 mit einer Stagnation und anschlieRend mit einem konti-
nuierlichen Riickgang der Haushaltszahl. Bei der Fortschreibung dieser Trends werden
im Jahr 2035 in der Stadt Nordenham ca. 7,6 % (ca. 1.130) weniger Haushalte leben als
2015. Die Stadt Nordenham ist bestrebt bestehende Potenziale zu nutzen, um den
Trend der zunehmenden Alterung sowie des Bevolkerungsriickgangs abzumildern bzw.
umzukehren. Bereits im Stadtteilsteckbrief ,Sldliches Stadtzentrum” wurde hervorgeho-
ben, dass sich das Neubaugebiet Tongern positiv auf die Entwickiung des Stadtteiles
ausgewirkt hat und die Mdglichkeiten zur Baulandbeschaffung sidlich der Albert-
Schweitzer-Strafle ein Potential fir einen nachhaltigen Bevélkerungszuwachs bot. Die-
ses Gebiet wurde inzwischen durch die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 149 als
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen und damit die Weiterentwicklung der innerstad-
tischen Wohnlagen ermdéglicht. Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen,
insbesondere auch fir Ein- bis Zweifamilienhduser, méchte die Stadt die positive Ent-
wicklung in diesem Bereich des sldlichen Stadtzentrums fortschreiben und westlich der
Baugebiete Paracelsusstrafte und Tongern die Ausweisung eines weiteren Baugebietes
in Angrenzung an die bestehende Bebauung im Siiden des Stadtgebietes.

Bisher wird das Plangebiet landwirtschatftlich als Ackerfliche genutzt. Die Inanspruch-
nahme landwirtschaftlicher Nutzflachen ist vor dem Hintergrund des oben aufgeflihrten
Bedarfes an Wohnbauflachen und der Darstellung des Gebietes im RROP als zentrale
Siedlungsgebiet gerechtfertigt. Die Bestrebungen das Gebiet als Wohngebiet zu entwi-
ckeln laufen bereits seit mehreren Jahren, sodass dem Bewirtschafter der kiinftige Weg-
fall der Flachen bekannt ist. Eine starke einzelbetriebliche Betroffenheit ergibt sich durch
die Inanspruchnahme von 4 ha Flache daher nicht.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 149 wurde unter Verwendung der vom
Katasteramt Brake zur Verfligung gestellten digitalen Kartengrundlage im Mafstab 1 :
1.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 149 befindet sich dstlich des Butjadinger
Zu- und Entwasserungskanals, nordlich des Erich-Lampe-Weges und westlich des Mit-
telweges. Das etwa 4 ha grof3e Plangebiet schliefit im Norden und Osten direkt an die
bestehende Bebauung der Mihlheimer Stralle und der Lise-Meitner-Strafde an. Das
Plangebiet bildet eine Siedlungsliicke zwischen der bestehenden Bebauung und dem
Gewasser. Der genaue Geltungsbereich ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Zudem befinden sich einige Gra-
ben an den Geltungsbereichsgrenzen.

Nordlich grenzt das Wohngebiet an der Bochumer Stral’e und dstlich das Wohngebiet
an der Lise-Meitner-Stralle an den Geltungsbereich. Im Siiden schlieRBen weitere land-
wirtschaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet an. Westlich verlauft der Butjadinger
Zu- und Entwasserungskanal. Im Nordosten war frither der Krankenhausstandort
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Nordenham. Inzwischen ist das Geb&ude durch den Bau der Helios Klinik im Siiden der
Stadt Nordenham abgerissen worden.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO)

Gemal § 1 des BauGB missen Bauleitplane, wie der hier vorliegende Bebauungsplan
Nr. 149, an die Ziele der Raumordnung angepasst werden. Aus den Vorgaben der (iber-
geordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw. auf diese abzu-
stimmen.

Im rechtsgliltigen Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO) des Landes Niedersach-
sen aus dem Jahr 2022 werden fiir das Plangebiet keine gesonderten Darstellungen
getroffen. Die Stadt Nordenham wird als Mittelzentrum ausgewiesen. Grundsatzlich soll
sich die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstétten vorrangig auf die Zentralen Orte und
vorhandene Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur konzentrieren (2.1 Ziffer
05). Die mit dieser Planung vorgesehene Vorbereitung einer Wohnbauflachenentwick-
lung an einem infrastrukturell bereits vorgepragten Standort entspricht daher den Zielen
und Grundsétzen der Landesplanung.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den Landkreis Wesermarsch kon-
kretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen fiir das vorliegende Planungs-
gebiet. Die Aussagen des aus dem Jahr 2019 stammenden RROP sind als Ziele und
Grundsatze der Raumordnung gem. § 4 (1) ROG zu beachten bzw. zu berlicksichtigen.

Im RROP 2019 ist die Stadt Nordenham ebenfalls als Mittelzentrum dargestellt. Des
Weiteren schlielt das ausgewiesene Zentrale Siedlungsgebiet das Plangebiet mit ein.
In diesem sind die zentraldrtlichen Infrastrukturen zu bindeln. Die Siedlungsentwicklung
zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung ist zu diesen zentralértlichen Funktionen
und Infrastrukturen der Stadt Nordenham zu zéhlen. Die planungsrechtliche Vorberei-
tung der Siedlungsflachenerweiterung in direktem Anschluss an das bestehende Sied-
lungsgefiige der Stadt Nordenham ist daher aus dem RROP 2019 entwickelt.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Nordenham stammt aus dem Jahr 1981.
Erwurde im Jahr 2019 mit den bis dahin genehmigten Flachennutzungsplananderungen
zusammengeschrieben und neu bekannt gemacht. Das Plangebiet wird bisher (iberwie-
gend als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Durch die 40. Flachennutzungsplanan-
derung wurde im Jahr 2004 bereits ein schmaler Streifen im Norden des Plangebietes
als allgemeines Wohngebiet gem. § 1 (2) Nr. 3 BauNVO ausgewiesen. Es erfolgte zu-
dem die Zuordnung einer Geschossflachenzahl von 0,3 fiir diese Flache. Im Norden des
Plangebietes war urspriunglich zudem die Herstellung einer Verbindungsstralle zwi-
schen dem Krankenhaus und der Oldenburger Stralle vorgesehen. Durch die Schlie-
Rung des Krankenhausstandortes und dessen Verlagerung an die Helios Klinik im Sii-
den des Stadtgebietes ist diese Straflle stadtebaulich nicht mehr erforderlich. Entlang
des Butjadinger Zu- und Entwésserungskanals ist zudem eine Griinfldche ausgewiesen.
Uberlagernd mit der Grunflache ist zudem eine oberirdische 20 KV-Leitung dargestellt.
Aufgrund der veranderten Ausgangsbedingungen erfolgt durch die im Parallelverfahren
gem. § 8 (3) BauGB aufgestellte 61. Flachennutzungsplananderung die planungsrecht-
liche Vorbereitung der Wohnbauflachenentwicklung an dieser Stelle. Die Griinfliche
wird wie in den nérdlich angrenzenden Siedlungsbereichen verschmalert.
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Verbindliche Bauleitplanung

Firr Teile des Plangebietes gelten derzeit die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 118 ,Gebiet Nord-Westlich der Wesermarsch-Klinik* aus dem Jahr 2004.
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 149 wird dort eine offentli-
che Verkehrsflache fiir die zeitweise geplante Verbindungsstralle vorgesehen. Angren-
zend daran werden Schallschutzmaf3nahmen (Mauern), die von Anpflanzmallen umge-
ben sind festgesetzt. Wie bereits im vorherigen Kapitel beschrieben, wird das der Bau
einer Verbindungsstrafle an dieser Stelle aufgrund der gednderten Gegebenheiten nicht
mehr verfolgt. Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 149 wird in diesem Be-
reich entsprechend der geanderten Entwicklungsvorstellungen ein allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt.

Mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes werden die bisher rechtskréaftigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 118 fur diese Bereiche Uberplant.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft/ Umweltprifung

In der Abwagung gemaR § 1 (7) BauGB sind in den Bauleitplanen die Belange des Um-
weltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB
zu berlicksichtigen (vgl. § 1a BauGB). Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergén-
zung oder Aufhebung von Bauleitplanen, Eingriffe in die Natur und Landschaft gem. §
18 (1) BNatSchG zu erwarten, ist (iber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz
zu entscheiden (vgl. § 19 (2) BNatSchG). Es ist zu prifen, ob durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes Veranderungen durch die Gestaltung oder Nutzung von Grundfla-
chen vorbereitet werden, welche die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kénnen (§ 19 (2) BNatSchG). Der Verursa-
cher des Eingriffs ist verpflichtet, die unvermeidbaren Beeintrachtigungen innerhalb ei-
ner bestimmten Frist durch Manahmen des Umwelt- und Naturschutzes sowie der
Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Natur-
haushaltes oder des Landschaftsbildes erforderlich ist (vgl. § 19 (2) BNatSchG).

Die umweltbezogenen Auswirkungen des Planvorhabens werden in einem Umweltbe-
richt gem. § 2a BauGB dokumentiert.

Das Kompensationsflachendefizit des Bebauungsplanes Nr. 149 wird Uber den Fla-
chenpool Angelkuhle und Reitlander Herrenweg der Flachenagentur des Landkreises
Wesermarsch ausgeglichen. Es handelt sich dabei um die Flurstiicke 114 und 120, der
Flur 3, der Gemarkung Oldenbrok und um das Flurstiick 60/3, der Flur 10, der Gemar-
kung Seefeld, die jeweils anteilig als Kompensationsflache eingestellt werden. Die Ab-
sicherung des Kompensationsflachendefizits erfolgt liber eine vertragliche Vereinbarung
zwischen dem Landkreis Wesermarsch (Flachenagentur) und der Gemeinnitzigen
Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mbH.

Belange des Klimaschutzes

Der Rat der Stadt Nordenham hat am 27.06.2019 beschlossen, die Bedeutung des Kli-
maschutzes anzuerkennen und bei eigenen Entscheidungen der Stadt Nordenham als
gewichtigen Belang einzustellen. Bei gleichgeeigneten Losungen soll die klimafreundli-
chere Variante bevorzugt werden.
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Bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 149 wurden einige Mafnah-
men getroffen, um die Auswirkungen auf das Klima durch das neue Baugebiet abzumil-
dern. Zum einen schlief3t das Plangebiet an schon bestehende Siedlungsstrukturen an,
sodass vorhandene Einrichtungen der technischen Infrastruktur genutzt werden kénnen
und lediglich erweitert werden miissen. Zum anderen enthalt der Bebauungsplan klima-
gerechte Festsetzungen. Ein Grinstreifen zwischen der Bestandssiedlung im Osten und
dem Neubaugebiet dient der Durchgriinung und Durchliiftung des Plangebietes. Inner-
halb des Griinstreifens sind AnpflanzmaRnahmen mit heimischen Gehdlzen vorzuneh-
men, sodass der Grunstreifen sowohl eine positive Wirkung auf das Stadtklima als auch
auf die Biodiversitat haben wird. Zudem befinden sich sowohl bestehende als auch neue
Grében im Plangebiet, die zusatzlich eine kiihlende Wirkung haben. Der Bebauung ent-
halt die Vorgabe fiir die Oberflachenentwasserung zusétzlich zu den Graben Zisternen
auf den Grundstlicken unterzubringen. Das gesammelte Niederschlagswasser soll fiir
die Gartenbewésserung genutzt werden und damit der zunehmenden Austrocknung des
Bodens entgegenwirkt werden. Darliber hinaus wird den Bauherren vorgeschrieben,
dass mindestens 25 % der Dachflache von neu errichteten Hauptgebauden der Ener-
giegewinnung aus erneuerbaren Energien (vorrangig Photovoltaik oder Solarthermie)
dienen und Aufienflachen der Gebaude einen durchschnittlichen Reflexionsgrad von
mind. 30 % aufweisen miissen.

Belange der Verkehrssicherheit

Durch das Ingenieurbliro Roelcke & Schwerdhelm wurde geprift, ob die mit dem vorlie-
genden Vorhaben sowie der Bebauung des ehemaligen Krankenhausareals mit ca. 80
Wohneinheiten zu erwartenden Mehrverkehre mit der Leistungsfahigkeit der Anbin-
dungsstraflen vereinbar sind. Im Ergebnis zeigt die Untersuchung der verkehrlichen
Auswirkungen der geplanten Wohnbauentwicklungen auf die Albert-Schweitzer-Stralle,
den Mittelweg (K 188) sowie das weitere umliegende StralRennetz auf, dass die Anbin-
dung der geplanten Wohngebiete aus Sicht der Verkehrssicherheit als auch der Leis-
tungsféhigkeiten wie geplant maglich ist. Grundsétzlich sollte der Radverkehr innerhalb
der Wohngebiete, wie bereits im Bestand ausgewiesen, auf der Fahrbahn gefiihrt wer-
den. Das Gutachten gibt dariiber hinaus Empfehlungen, die sich nicht auf das Plange-
biet beziehen und im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung daher keinen Nieder-
schlag finden. Fur die Stral3enziige Mittelweg und Albert-Schweitzer-Stral3e wird vorge-
schlagen die Fihrung des Radverkehrs sowie die Haltestellen des OPNV entsprechend
aktueller Standards zu optimieren. Zudem kénnte die Bushaltestelle verlegt werden und
in Kombination mit der FuRRganger-Lichtsignalanlage an der Albert-Schweitzer-Strafle
zur Steigerung deren Leistungsféahigkeit beitragen.

Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen,
unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, sodass Kon-
fliktsituationen vermieden werden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt wird.
Schéadliche Umwelteinwirkungen sind bei der Planung nach Méglichkeit zu vermeiden
(§ 50 BImSchG).

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung befindet sich im Einwir-
kungsbereich der Oldenburger Stral3e sowie der Bundesstrafle B 212. Die Betrachtung
der Larmsituation ist daher ein wichtiger 6ffentlicher Belang. Zur diesbezliglichen Beur-
teilung wurde im Rahmen der Bebauungsplanédnderung ein Schallgutachten’ bei der itap

1 iTap INSITUT FUR TECHNISCHE UND ANGEWANDTE PHYSIK GMBH: Schalltechnisches Gutachten zur Aufsteliung
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 149 , Tongemn 2" der Stadt Nordenham. Oldenburg, 14.04.2021
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— Institut fiir technische und angewandte Physik GmbH aus Oldenburg in Auftrag gege-
ben, um weitergehende und detaillierte Aussagen zum Belang des Immissionsschutzes
zu erhalten. Aus gutachterlicher Sicht sind keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte
durch die umliegenden gewerblichen Betriebe innerhalb der Bebauungspléane Nr. 113
und Nr. 88 sowie der Bewirtschaftung der Ackerflachen auf das Plangebiet zu erwarten.

Das Gutachten kommt hinsichtlich des Verkehrsldrmes zu dem Ergebnis, dass der Ori-
entierungswert gem. DIN 18005 fiir die geplanten Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) tags
eingehalten wird. Nachts wird der Orientierungswert von 45 dB(A) an den am stérksten
belasteten Baugrenzen um jeweils < 2 dB(A) Uberschritten werden.

Zur Koordinierung der immissionsschutzrechtlichen Belange in Bezug auf den Verkehrs-
larm werden entsprechend den Empfehlungen des Schallgutachtens im vorliegenden
Bebauungsplan Larmschutzvorkehrungen getroffen. Innerhalb der festgesetzten Bau-
gebiete sind fiir die gesamten Aufenbauteile der Gebaudefassaden die erforderlichen
resultierenden Schallddmm-Mafie R'w,ges gemaf DIN 4109-1 einzuhalten. Des Weite-
ren sind entsprechend der berechneten Beurteilungspegel MaRnahmen zum Schutz von
Schlafrdumen erforderlich. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren kénnen mit ei-
nem schalltechnischen Einzelnachweis geringere Anforderungen an den Schallschutz
zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhéltnisse belegt werden, wobei eine dezibelge-
naue Berechnung und die abschirmenden Eigenschaften der Gebaudestruktur beriick-
sichtigt werden kénnen.

Aus diesem Grund werden im vorliegenden Bebauungsplan die vorgenannten mafgeb-
lichen Auf3enlarm- und Beurteilungspegelbereiche als passive Larmschutzmafnahmen
entsprechend festgesetzt. Die o. g. DIN-Vorschriften sind beim Bauamt der Stadt
Nordenham einzusehen. Aktive Schallschutzmaflnahmen wie der Bau eines Larm-
schutzwalles kommen aus Platzgriinden nicht in Frage.

Belange der Wasserwirtschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu bertcksichtigen. Fur
das Plangebiet wurde ein Entwasserungskonzept durch das Ingenieurbiiro Heinzel-
mann erstellt.

Das auf den Grundstlicksflaichen anfallende Oberflachenwasser wird Uber Hof- und
Dachablaufe aufgefangen und Uber die erforderlichen Grundleitungen abgeleitet. Die
Bemessung dieser Grundleitungen obliegt dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer. Die
westlich liegenden Grundstiicke sollen (iber Hausanschlussschéchte an die im 6ffentli-
chen Strallenraum neu verlegte Regenwasserkanalisation DN 300 angeschlossen wer-
den. Diese wird jeweils an die neu errichtenden Graben angeschlossen. Um ausrei-
chend Riickhaltevolumen vorzuhalten werden im Baugebiet neue Graben errichtet. Zu-
satzlich wird der sldlich verlaufende Graben auf einer Lénge von rund 292 Meter auf-
geweitet. Das Oberflichenwasser des Plangebietes soll Gber die neu herzustellenden
Graben in den Graben 1 des Bebauungsplangebietes Nr.130 entwéassern. Hier wird das
anfallende Oberflachenwasser iber die Graben letztlich in den stlich verlaufenden
Schaugraben 2 entwassern. Um das Regenriickhaltesystem herum werden ausreichend
breite Rdumstreifen errichtet, die eine Unterhaltung der Graben durch die zukunftigen
Eigentiimer erméglichen. Der siidlich liegende Grenzgraben soll mit einer Betonwand
von dem Schaugraben 3 abgeschottet werden.

Das Entwéasserungskonzept sowie die zugehorigen Erlduterungen und hydraulischen
Berechnungen sind den Unterlagen beigefligt. Die erforderlichen wasserrechtlichen Ge-
nehmigungsantrage werden bei der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Weser-
marsch gestellt.
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Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Demnach wird nachrichtlich auf die
Meldepflicht von ur- und frithgeschichtlichen sowie mittelaltertichen und friihneuzeitli-
chen Bodenfunden im Zuge von Bauausfiihrungen hingewiesen: ,Sollten bei den ge-
planten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie mittelalterliche und frith-
neuzeitliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohlean-
sammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR§ 14 Abs. 1
des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zusténdigen unte-
ren Denkmalschutzbehérde beim Landkreis Wesermarsch oder dem Niederséachsi-
schen Landesamt fiir Denkmalpflege -Abteilung Archaologie- Stiitzpunkt Oldenburg un-
verzuglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.”

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefiihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
sachsischen Landesamt fiir Wasser und Abfall (NLWA) (aktuell: Niedersachsischer Lan-
desbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN) bewertet. Hiernach
liegen im Plangebiet keine Altablagerungen (stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen z. B.
ehemalige Mullkippen) oder Altstandorte (z.B. ehemals gewerblich genutzte Flachen
und sonstige Grundstlicke, auf denen mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen
worden ist) vor, beziehungsweise sind im Plangebiet keine bekannt. Aktuell wird das
Plangebiet landwirtschaftlich genutzt. Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hin-
weise auf Altlasten, Altablagerungen etc. zutage treten oder Bodenverunreinigungen
wahrend der Bauphase (Leckagen beim Umgang mit Betriebsmitteln oder Baustoffen)
auftreten, so ist unverziiglich die Untere Bodenschutzbehorde des Landkreises Weser-
marsch zu benachrichtigen.

Belange des Bodenschutzes / des Abfallrechtes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Belange des Bodenschutzes zu berlicksichti-
gen. Nach dem Kartenmaterial des LBEG Niedersachsen, ist das Plangebiet im Such-
raum potentiell sulfatsaurer Boden mit erfasst. Durch die Baugrund Ammerland GmbH
wurde ein geotechnischer Bericht erstellt. An neun Punkten im Plangebiet wurden Klein-
rammbohrungen durchgefiihrt. Ausgehend von OK-Geldnde wurde zunachst ein bindi-
ger Mutterboden mit einer steifen Konsistenz angetroffen. Die organogenen Deckschich-
ten weisen eine Machtigkeit von 0,4 m bis 0,5 m auf. Es folgen dann bindige Boden-
schichten, die als Klei angesprochen wurden. Der Klei besteht aus einem Schluff mit
Nebenbestandteilen von Organik, Ton und Feinsand. Die Konsistenz wurde organolep-
tisch bis in eine Tiefe von t = 0,8 m und t = 0,9 m als steif bestimmt. Unterlagernd weist
er dann eine weich bis steife, mal3geblich aber nur weiche Konsistenz auf. Der Klei
konnte in einer Tiefe zwischen t = 3,8 m und t = 4,2 m durchfahren werden. Es wurden
abschlieflend Wattsande erbohrt. Diese Feinsande weisen erhohte Beimengungen von
Schiuffen, sowie Schiuffbédnder und Schlufflagen auf. Sie kénnen entsprechend partiell
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auch bindige, bodenmechanische Eigenschaften aufweisen. Die Aussagen des geo-
technischen Berichtes sind in der Bauausfiihrung zu beachten.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind Aussagen zum sachgerechten Umgang mit anfal-
lenden Abfallen zu treffen (§ 1 (6) Nr. 7 BauGB). Bei geplanten Baumafinahmen oder
Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgenden Bodenschutzes zu beachten, d.h.
jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenver-
anderungen nicht hervorgerufen werden. Grundstiickseigentiimer bzw. Nutzer sind ver-
pflichtet, MaBnahmen zur Abwehr der von ihrem Grundstiick drohenden schadlichen
Bodenveranderungen zu ergreifen (Grundpflichten geman § 4 BBodSchG).

Die Verwertung oder Beseitigung von anfallenden Abféllen (z. B. Baustellenabfall, nicht
auf der Bauflache verwertbarer Bodenaushub usw.) unterliegen den Anforderungen des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes sowie der Satzung liber die Abfallentsorgung im Landkreis
Leer in der jeweils giiltigen Fassung. Demnach sind die Abfélle einer Verwertung (vor-
rangig) bzw. Beseitigung zuzufiihren und hierfiir getrennt zu halten. Nicht kontaminiertes
Bodenmaterial und andere natiirlich vorkommende Materialien, die bei Bauarbeiten aus-
gehoben wurden, kdnnen unveréndert an dem Ort, an dem sie ausgehoben wurden, far
Bauzwecke wieder verwendet werden.

VerwertungsmafRnahmen wie z. B. Flachenauffillungen auf’erhalb des Baugrundsti-
ckes, Errichtung von Larmschutzwallen usw., unterliegen ggf. genehmigungsrechtlichen
Anforderungen (nach Bau-, Wasser- und Naturschutzrecht) und sind daher vorab mit
dem Landkreis Leer bzw. der zustandigen Genehmigungsbehdrde abzustimmen.

Sofern mineralische Abfélle (Recyclingschotter und Bodenmaterial) fir geplante Verfuil-
lungen oder Versiegelungen zum Einsatz kommen sollen, gelten die Anforderungen der
LAGA Richtlinie M 20 (Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall Nr. 20 , Anforde-
rungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen®).

Kampfmittel

Hinweise auf das Vorkommen von Kampfmitteln liegen derzeit fir das Plangebiet nicht
vor. Die Luftbildauswertung seitens des Landesamtes fiir Geoinformation und Landes-
vermessung Niedersachsen (LGLN) ergab keinen Handlungsbedarf fir das Plangebiet.
Solliten bei den kiinftigen Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfausten, Minen
etc.) gefunden werden, sind diese umgehend der zusténdigen Polizeidienststelle, dem
Ordnungsamt oder dem LGLN — Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) direkt zu melden.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES NR. 149
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des eingangs formulierten Planungszieles der Schliefung einer Sied-
lungsliicke im Siiden des Stadtgebietes und der weiteren baulichen Entwicklung des
slidlichen Stadtzentrums, erfolgt die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes gem.
§ 4 BauNVO. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Gartenbaubetreibe und Tank-
stellen (gem. § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO). Diese Nutzungen fiigen sich aufgrund ihrer Gré3e und ihrer
Emissionen nicht in die gewollte Nutzungsstruktur ein.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird {iber die Angabe der Grundfldchenzahl (GRZ)
gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO definiert. In Anlehnung an die angrenzenden Baugebiete
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wird die Grundflachenzahl auf 0,3 festgesetzt, um einen an die bestehenden Siedlungs-
strukturen und den Ubergang zur Landschaft angepassten Versiegelungsgrad sicherzu-
stellen.

Darliber hinaus wird das Mal} der baulichen Nutzung Uber die Begrenzung der Héhe
baulicher Anlagen gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO definiert. Zur Sicherstellung einer nach-
barschaftsvertraglichen Nachverdichtung wird eine harmonische und den Bestandsge-
bauden angepasste Héhenentwicklung angestrebt. Dazu erfolgt die Festsetzung von
Trauf- und Firsthéhen.

Im nérdlich festgesetzten allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) wird im Ubergang zu der
alteren Bestandssiedlung an der Bochumer und Miihlheimer StraRe eine Firsthéhe von
maximal 7,80 m und eine Traufhdhe von maximal 4,80 m festgesetzt. Im (iberwiegenden
Teil des Plangebietes ist in Anlehnung an die Festsetzungen des westlich angrenzenden
Gebietes an der Lise-Meitner-Stralle eine maximale Traufhohe von 6,50 m und eine
maximale Firsththe von 9,50 m zuldssig. Bei Flachdachgebauden gilt die Traufhéhe als
Gebéaudeoberkante. Zudem gilt innerhalb des Plangebietes, dass die Sockelhéhe (SH)
der Geb&ude maximal 0,3 m betragen darf. Uberhohe Sockelgeschosse sind in der Um-
gebung und im Plangebiet untypisch und kénnten zu nachbarschaftlich konfliktreichen
Gelandeauffullungen fiihren.

Mafgebend flr die Bestimmung der Bauhdhe sind die in der textlichen Festsetzung des
Bebauungsplanes Nr. 149 festgelegten Hohenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO). Als
unterer Bezugspunkt gilt demzufolge 1,33 m liber NHN (Schachtdeckel des Regenwas-
serkanals in der Lise-Meitner-StraRe nérdlich des Gebaudes Nr. 19, s. Kennzeichnung
im Plan).

Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der Traufhdhe (TH) zahlt die Schnittkante zwischen
den Auenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut. Fiir die Firsthéhe
ist die obere Firstkante maf3geblich. Fur die Sockelhéhe ist die Oberkante des Fertig-
fuBbodens im Erdgeschoss, maximal 0,3 m tiber den unteren Bezugspunkt mafRgebend.

Bauweise, liberbaubare und nicht {iberbaubare Flichen

Innerhalb des Plangebietes wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Entsprechend
des Planungszieles eine aufgelockerte, kleinteilige und an die Umgebungsstrukturen
angepasste bauliche Entwicklung zu ermdglichen, werden die Gebaudelangen be-
grenzt. In der gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) darf die
Lange von Geb&duden der jeweiligen Hausformen (Einzelhaus, Doppelhaus, Haus-
gruppe) insgesamt maximal 25 m betragen. Die Grenzabstiande sich nach der Nieder-
sachsischen Bauordnung (NBauO).

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen gem. § 23 BauNVO
festgesetzt. Uberwiegend werden die Baugrenzen in einer Entfernung von 3,00 m zu
den festgesetzten Verkehrsflichen sowie den Wasserflachen (Graben) festgesetzt. Ent-
lang des nordlichen und westlichen Grabens wird die nicht Giberbaubare Fléache auf 5,00
m Breite festgesetzt, um einen breiteren Raumstreifen zu gewéhrleisten. Im Osten wird
die Baugrenze direkt anschlieBend an die private Griinflache festgesetzt.

Die besonders gekennzeichneten, nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen als ,Gewas-
serrdumstreifen” sind von jeglicher Bebauung, Bepflanzungen, Einzaunungen und Ne-
bengebauden jeglicher Art dauerhaft freizuhalten.

Um entlang der Straf3en eine einheitliche stadtebauliche Entwicklung zu erzielen, sind
auf den straflenseitigen, nicht Uberbaubaren Grundstiicksflaichen Garagen und iber-
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dachte Stellplatze (Carports) gem. § 12 (6) BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von
Gebauden gem. § 14 (1) BauNVO nicht zulassig.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, die der Gartennutzung dienen und aus zweckent-
fremdeten baulichen Anlagen oder aus zweckentfremdeten Bauteilen/Baustoffen beste-
hen, sind unzulassig. Hierzu zéhlen z.B. See-Container oder sonstige Transportbehalt-
nisse, Buswartehduschen, Abstellanlagen fiir Einkaufswagen, Bauwagen oder ausran-
gierte Fahrzeuge, LKW-Planen, Trapezbleche, Wellbleche, Faserzementplatten usw.
Von dieser Festsetzung kénnen Ausnahmen erteilt werden, wenn zweckentfremdete
bauliche Anlagen oder zweckentfremdete Bauteile und Baustoffe nur als nicht sichtbare
Unterkonstruktion fiir eine gartentypische Nebenanlage verwendet werden.

Besonderer Nutzungszweck von Flachen, hier: Gewasserraumstreifen

Entlang der festgesetzten Graben werden die nicht Gberbaubaren Fléachen tberlagernd
als Gewasserraumstreifen gem. § 9 (1) Nr. 9 BauGB festgesetzt. Die besonders gekenn-
zeichneten, nicht berbaubaren Grundstiicksflachen entlang von Graben (Gewasser-
raumstreifen) sind von jeglicher Bebauung, Bepflanzungen, Einzdunungen und Neben-
gebauden jeglicher Art dauerhaft freizuhalten. Dies entspricht auch der Satzung des
Entwasserungsverbandes Butjadingen fiir das an der westlichen Geltungsbereichs-
grenze verlaufende Gewasser lll. Ordnung ,Schaugraben 3",

Verkehrsflachen
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die ErschlieBung innerhalb des Plangebietes erfolgt tiber neu herzustellende Planstra-
Ren. Die Strafen werden als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Mischflé-
che" gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die Planstral’en kniipfen im Norden und
Siiden des Gebietes an die bestehende Kathe-Kollwitz-Stralle sowie die Lise-Meitner-
Strale an. Die Planstralde verlauft U-formig in einer Breite von 9,00 m durch das Gebiet.
Eine Stichstralle mit einer Breite von 7 m geht von dieser Planstraf}e ab, um die innen-
liegenden Bereiche zu erschlieen. Die Flachen sind so dimensioniert, dass hierin sémt-
liche notwendigen technischen Einrichtungen wie Fahrbahn, Parkbuchten und Leitungs-
trassen, aber auch gestalterische Aspekte realisiert werden kdnnen. Durch die Festset-
zung als Mischflache ist es im Nachgang stralenrechtlich méglich die Strafle als ver-
kehrsberuhigten Bereich auszuweisen.

Im Norden des Plangebietes wird eine 3,00 m breite Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB als ,FuB- und Radweg" festgesetzt, um das
gesamte Quartier flir FuBganger und Radfahrer durchlassig zu gestalten. Der Fuf3- und
Radweg schafft eine Wegeverbindung zum nérdlich angrenzenden Wohngebiet an der
Bochumer StraBe. Im Westen des Plangebiet wird noch ein Ful- und Radweg festge-
setzt.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
In den Kurven- und Kreuzungsbereichen der neuen Planstrafe werden Bereiche ohne

Ein- und Ausfahrt gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt, um Unféllen in diesen Berei-
chen vorzubeugen.
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Grunflachen
Offentliche Griinfliichen

Nordlich der Planstrafle wird eine grofere offentliche Griinfliche gem. § 9 (1) Nr. 15
BauGB festgesetzt, die als Treffpunkt im Quartier dienen soll und entsprechend mit Be-
pflanzung und Bénken gestaltet werden wird. Sidlich der PlanstrafRe befinden zwei 6f-
fentliche Grinflachen, die zugunsten der Aufreinigung der angrenzenden Gewésser
groltenteils von Anpflanzungen freigehalten werden missen.

Zwischen dem an der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufenden Graben und der
neugeplanten Bebauung wird ebenfalls eine breitere Grinfliche gem. § 9 (1) Nr. 15
BauGB festgesetzt. Zum Grofiteil ist diese Flache Giberlagernd mit einer Fléche fir MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festge-
setzt und dient der Anpflanzung von heimischen Gehdlzen. Entlang des Gewéssers
dient sie als Gewasserraumstreifen.

Wasserflachen

Das auf den Grundstiicksflachen anfallende Oberflachenwasser wird (iber Hof- und
Dachablaufe aufgefangen und Uber die erforderlichen Grundleitungen abgeleitet. Die
Bemessung dieser Grundleitungen obliegt dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer. Die
westlich liegenden Grundstiicke sollen (iber Hausanschlussschichte an die im 6ffentli-
chen Straflenraum neu verlegte Regenwasserkanalisation DN 300 angeschlossen wer-
den. Diese wird jeweils an die neu errichtenden Graben angeschlossen.

Die Oberflachenentwédsserung des Plangebietes erfolgt (iber die bestehenden und neu
herzustellenden Graben. Um ausreichend Riickhaltevolumen vorzuhalten werden im
Baugebiet neue Graben errichtet. Zusatzlich wird der sidlich verlaufende Graben auf
einer Lange von rund 292 Meter aufgeweitet.

Eine nachtréagliche Veranderung der Gewasser- und Uferstruktur (z.B. Befestigung oder
Verbauungen des Ufers) der bestehenden und neu herzustellenden Graben ist nicht
zulassig. Ausnahmsweise sind Ma3nahmen zuldssig, wenn die Bodenstruktur eine Ab-
stitzung erfordert. Hierbei sind natlirliche, wasserdurchlassige Materialien zu verwen-
den (Terrassierungen oder Bepflanzungen) zu wihlen.

Die besonders gekennzeichneten, nicht iberbaubaren Grundstticksflachen entlang von
Graben (Gewéasserraumstreifen) sind von jeglicher Bebauung, Bepflanzungen, Einziu-
nungen und Nebengebauden jeglicher Art dauerhaft freizuhalten.

Flachen fiir MaBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Auf einer Breite von 9,50 m wird im Osten des Geltungsbereiches eine Flache fiir MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt. Die Flache hat verschiedene Funktionen. Sie
dient der Durchgriinung und Kiihlung des Plangebietes sowie der Eingriinung der neuen
Bebauung gegeniiber der Bestandssiedlung. Zudem werden durch die Gehdlzanpflan-
zungen Teile des mit der Planung erfolgten Eingriffes in Natur und Landschaft kompen-
siert. Innerhalb der beiden Ma3nahmenflachen 1 und 2 (MF 1 und 2) sind heimische,
standortgerechte Geholzpflanzungen mit Badumen, Strauchern und Hecken vorzuneh-
men und auf Dauer zu erhalten. Zusétzlich sind innerhalb der festgesetzten Fléche fir
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Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft 2 (MF 2) fiinf verschiedene Obstbdume (Hochstdmme) in einem Abstand von
mindestens 8 m und hdchstens 12 m zueinander in einer Reihe zu setzen. Die Obst-
bdume sind entsprechend standortsicher zu verankern, um das Anwachsen zu gewahr-
leisten. Die Anpflanzungen in MF 1 und MF 2 sind in der auf die Fertigstellung der
Baustraften und Graben folgenden Pflanzperiode durchzufihren. Abgange oder Besei-
tigungen sind adaquat zu ersetzen. Die zu verwendenden Pflanzarten und Qualitaten
sind der textlichen Festsetzung zu entnehmen.

Zudem ist zur 6kologischen und klimatischen Aufwertung des Gebietes auf den Bau-
grundstiicken je angefangene 700 m2? Grundstlicksflache mind. ein Baum zu pflanzen (§
9 (1) Nr. 25a BauGB). Die zu verwendenden Pflanzarten und Qualitaten sind der textli-
chen Festsetzung zu entnehmen.

Zusatzlich wird als Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt, dass auf den jeweiligen
Baugrundstiicken anfallende Oberflichenwasser von den Déchern der Gebaude und
von den versiegelten Grundstiicksflachen Uber ausreichend dimensionierte Zisternen
oder Regenwasseranlagen mit einem Volumen von mindestens 3.000 Litern (bei bis zu
2 Wohneinheiten) bzw. 5.000 Litern (ab 3 Wohneinheiten) zu speichern sind. Uber Pum-
pen muss das Regenwasser aus den Speichern an einer Entnahmestelle verfugbar ge-
macht werden. Das gesammelte Regenwasser dient der Bewasserung der Baugrund-
stiicke bei langanhaltenden Trockenperioden und soll der zunehmenden Austrocknung
des Bodens entgegenwirken. Zusatzlich wird dadurch eine Entlastung der Trinkwasser-
netze erreicht. Durch einen Uberlauf kann das (berschiissige Wasser in die Graben
abgeleitet werden.

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sons-
tigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische Maf3-
nahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme
oder Kilte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getrof-
fen werden miissen,

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 miissen gem. § 9 (1) Nr.
23b BauGB mindestens 25 % der Dachflache von neu errichteten Hauptgebauden der
Energiegewinnung aus erneuerbaren Energien (vorrangig Photovoltaik oder Solarther-
mie) dienen. Mit dieser Vorgabe méchte die Stadt Nordenham die Erzeugung und Nut-
zung erneuerbarer Energien férdern und einen Beitrag zur Energiewende und zum Kili-
maschutz leisten.

Vorkehrung zum Schutz gegen schiadliche Umwelteinwirkungen

Nebenanlagen missen so errichtet werden, dass eine Blendwirkung z.B. durch glatte
Oberflachen, auf den Nachbargrundstiicken vermieden wird (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Zur Koordinierung der immissionsschutzrechtlichen Belange in Bezug auf den Verkehrs-
larm werden entsprechend den Empfehlungen des Schallgutachtens im vorliegenden
Bebauungsplan Larmschutzvorkehrungen getroffen.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind als Vorkehrung zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB bauliche Maf3nah-
men zur Umsetzung der Anforderungen an das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-
MaR R'w,ges gem. DIN 4109-1:2018-01 Kap. 7.1 fur schutzbediirftige Rdume gem. DIN
4109 - 1:2018 - 01 Kap. 3.16 durchzufiihren.
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6.0

Die maflgeblichen Auflenldrmpegel sind der Anlage 1 zu entnehmen. Das gesamte be-
wertete Bau-Schallddmm-Mall R'w,ges zum Schutz der Innenrdume, in Abhangigkeit
von dem malfigeblichen AuRenlarmpegel La gem. DIN 4109 - 2:2018 - 01, ist der nach-
folgenden Auflistung zu entnehmen.

Mafgeblicher AuBenlarmpegel La von 55 dB(A):
Aufenthaltsraume in Wohnungen: R'w,ges = 30 dB
Biroraume u. dhnliches: R'w,ges = 30 dB
Maf3geblicher Auflenlarmpegel La von 60 dB(A):
Aufenthaltsraume in Wohnungen: R'w,ges = 30 dB
Blrordume u. dhnliches: R'w,ges = 30 dB

Die aufgefiihrten bewerteten, resultierenden Bau-Schallddmm-MaRe R'w,ges diirfen
vom Luftschallddmm-Mal} der gesamten AuBenbauteile (inkl. Fenstern und ggf. Luf-
tungssystemen) eines schutzbediirftigen Raumes nach DIN 4109 nicht unterschritten
werden.

Vorkehrungen zum Schallschutz sind bei Neubauten, bei wesentlichen baulichen Ande-
rungen und bei Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, auszufiihren. Durch Ge-
baudeabschirmung kann ein um § dB verminderter Aulenlarmpegel angesetzt werden.

Von den Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Einzelfall die zulassige de-
zibelgenaue Berechnung der Bau-Schallddmm-Mall R'w,ges der AufRenbauteile
(Wande, Dacher, Fenster, Tiren, Jalousiekésten, schallgedammte Liftungssysteme
und sonstige Bauteile) geméaf DIN 4109-1:2018-01 im Baugenehmigungsverfahren er-
folgt.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche Um-
welteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB flir schutzbedirftige
R&ume, die Gberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen, zur Nachtzeit zwischen
22:00 Uhr und 6:00 Uhr ein Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei aus-
reichender Beliftung zu gewahrleisten.

Innerhalb der Flache mit Lr, Nacht > 45 dB(A) bis 50 dB(A) nach Anlage 2 im Aligemei-
nen Wohngebiet 2 bzw. nach Anlage 3 im Allgemeinen Wohngebiet 1, sind die schutz-
bedirftigen Raumlichkeiten entweder zur gerduschabgewandten Seite auszurichten
oder mit bspw. schallgeddmmten Liftungssystemen auszustatten, so dass bei geschlos-
senen Fenstern ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender
Bellftung gewahrleistet werden kann.

Von den Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn mit einem schalltechnischen
Einzelnachweis geringere Anforderungen an den Schallschutz zur Gewabhrleistung ge-
sunder Wohnverhéltnisse belegt werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRFTEN

Das unverwechselbare, eigenstdndige Ortsbild bebauter Raume wird Gber vielfaltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von Strallen, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Gebaude und Geb&dudeelemente zu einem hohen Maf
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Planerisches Ziel ist es, iber 6rtliche Bau-
vorschriften bezlglich der Gestaltung den ablesbaren Ortsbildcharakter der Umge-
bungsstrukturen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen
und so stiddtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.
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Neben dem Geb&ude selbst tragt auch der halbGffentliche Raum vor dem Haus, der
Vorgarten, dazu bei, ein harmonisches Gesamtbild entstehen zu lassen. Als Ubergangs-
bereich zwischen Gebaude und 6ffentlichem Raum sollten Vorgarten mdglichst offen
und natirlich wirken, zugleich aber den zusammenhéangenden Charakter des Strallen-
bildes betonen. Die umliegenden Siedlungen machen derzeit durch die aufgelockerte
Bebauung und die dazwischen liegenden Garten und Vorgarten einen durchgriinten Ein-
druck. Vorgartenbereiche im Sinne dieser o6rtlichen Bauvorschriften sind die Bereiche
zwischen den Verkehrsflaichen und den Gebauden ohne Hauszugénge, Stellplatze und
Zufahrten. Zum Schutz des Klimas sowie als Anpassungsmafinahme an die Folgen des
Klimawandels sind Vorgarten gartnerisch zu gestalten bzw. zu bepflanzen. Eine Versie-
gelung der Vorgarten mit unbelebten Materialien wie Kies, Schotter, Mulch, Vliesen oder
Folien ist unzulassig (§ 84 (3) Nr. 6 NBauO). Unbebaute Grundstucksflachen aufierhalb
der Vorgarten sind zum Schutz des Klimas sowie als Anpassungsmalnahmen an die
Folgen des Klimawandels durch Pflanzen zu begriinen. Innerhalb dieser Flachen sind
Bodenbedeckungen durch unbelebte Materialien wie Kies, Schotter, Mulch, Vliesen, Fo-
lien unzulassig. Hiervon unberiihrt bleiben Flachen fur Zugange, Zufahrten, Stellplatze,
Terassen, Swimmingpools sowie sonstige nach Planungsrecht bzw. Landesbauordnung
zuladssige Nebenanlagen. (§ 84 (3) Nr. 6 NBauQ) Abweichend von diesen értlichen Bau-
vorschriften dirfen 2 % der gesamten Grundstiicksflache durch unbelebte Materialen
wie Kies, Schotter oder Mulch als Zierbeete angelegt werden.

Im Bereich der Vorgarten sind Einfriedungen bis zu einer Grundstiickstiefe von 5,0 m,
gemessen von der stralenseitigen Grenze, nur als einheitliche Zaunanlagen in Form
von Metallzdunen oder Holzzidunen mit senkrechter Lattung/Verstrebung und einem
Mindestmal} an Bodenfreiheit von 10 cm oder als Hecken zuldssig. Unterer Bezugs-
punkt ist die Oberkante der angrenzenden ErschlieBungsstralle. Mauerwerk oder Be-
tonwerkstoffe sind lediglich fir Toranlagen zulassig. Geschnittene Hecken, Z&une sowie
die Toranlagen entlang von Verkehrsflaichen diirffen das Maf} von 1,20 m tber Ober-
kante der angrenzenden ErschlieBungsstralle (unterer Bezugspunkt) nicht Gberschrei-
ten. (§ 84 (3) 6 NBauQ)

Zu verwendende Pflanzenarten:
Hainbuche (Carpinus betulus), WeilRdorn (Crataegus oxycantha), Rotbuche (Fagus syl-
vatica), Liguster (Ligustrum vulgare), Stechpalme (llex aquifolium)

Zum Schutz des Klimas sowie als Anpassungsmaflnahmen an die Folgen des Klima-
wandels missen die verwendeten Baustoffe an den Auflenflaichen der Geb&ude einen
durchschnittlichen Reflexionsgrad von mind. 30 % aufweisen. Z.B. hellrote/orange
Dachpfannen und weil3e, hellgraue, beige oder hellrote Auflenwandbekleidungen. Hier-
von ausgenommen sind begriinte Dacher, PV-Anlagen sowie Fenster und Tiren (§ 84
(3) Nr. 1 NBauO).

Zur Verwirklichung bestimmter verkehrlicher oder sonstiger stadtebaulicher Absichten
konnen die Gemeinden durch ortliche Bauvorschrift in bestimmten Teilen des Gemein-
degebietes oder fiir bestimmte Nutzungen in bestimmten Teilen des Gemeindegebietes
die Herstellung von Garagen und Stellplatzen untersagen oder einschranken. Innerhalb
der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA 1 und WA 2) sind pro Wohneinheit
mindestens 2 Stellplatze auf dem Baugrundstiick vorzuhalten. Bei Gebduden mit mehr
als drei Wohneinheiten sind pro Wohneinheit mindestens 1,5 Stellplatze auf dem Bau-
grundstiick vorzuhalten. In besonderen Fallen, z.B. bei Mehrfamilienhdusern/Wohn-
gruppen mit Car-Sharing-Projekten oder bei Tiny-Hausern, sind mindestens 0,5 Stell-
platze pro Wohneinheit auf dem Baugrundstiick vorzuhalten. Die Stadt Nordenham re-
duziert hier den Stellplatzbedarf, um moderne Mobilitatskonzepte zu fordern.
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Vorgartenbereiche im Sinne dieser 6rtlichen Bauvorschriften sind die Bereiche zwischen
den Strallenbegrenzungslinien und den Gebduden. Zur Veranschaulichung dient fol-
gende Skizze:

Vorg\garten

Hinweis: Gem. § 80 (3) NBauO handelt ordnungswidrig, wer den 6rtlichen Bauvorschrif-
ten zuwider handelt. Ordnungswidrigkeiten kdnnen gem. § 80 (5) NBauO mit einer Geld-
buflie geahndet werden.

7.0

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

AuBere ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes an den (iberortlichen Verkehr erfolgt
uber die Kathe-Kollwitz-Stralle von wo der Verkehr iber weitere Sammelstrallen an
den Mittelweg (K 188) angeschlossen wird.

OPNV

In der Nahe des Plangebietes befindet sich die Bushaltestelle ,Kindergarten Mitte",
die von der zwischen Nordenham und Blexen verkehrenden Buslinie 401 angefah-
ren wird.

Gas- und Stromversorgung
Die Gasversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den
Anschiuss an die die Versorgernetze der EWE Netz GmbH.

Schmutz- und Abwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser des Plangebietes soll (iber ein rd. 600 m langes Ka-
nalnetz DN 200 gesammelt und an den Bestandschacht Nr. 16121150 in der Kathe-
Kollwitz-Straf3e angeschlossen werden.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt (iber das vorhandene Versorgungs-
system des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWV).
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8.0
8.1

Abfallbeseitigung

Als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager entsorgt der Landkreis die in seinem Ge-
biet angefallenen und lberlassenen Abfélle nach den Vorschriften des Kreislaufwirt-
schaftgesetzes (KrWG) sowie des Niedersachsischen Abfallgesetzes (NAbfG) und
nach Mallgabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Eigentlimer bewohnter, gewerb-
lich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter Grundstiicke sind verpflichtet, ihre
Grundstlicke an die éffentliche Abfallentsorgung anzuschlie®en (Anschlusszwang).

Oberflachenentwasserung

Die Oberflachenentwasserung erfolgt (iber neu herzustellende Graben innerhalb des
Plangebietes und die gedrosselte Ableitung in den Graben 1 des Bebauungsplange-
bietes Nr.130. Hier wird das anfallende Oberflachenwasser iiber die Graben letztlich
in den ostlich verlaufenden Schaugraben 2 entwassern.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt iber verschiedene
Telekommunikationsanbieter.

Brandschutz
Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen sichergestelit.

VERFAHRENSGRUNDLAGE/-VERMERKE

Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

BauGB (Baugesetzbuch)

BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke:
Baunutzungsverordnung 1990)

PlanzV (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung)

NBauO (Niedersachsische Bauordnung)

NAGBNatSchG (Nieders. Ausfilhrungsgesetz z. Bundesnaturschutzgesetz)

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)

NKomVG (Nieders. Kommunalverfassungsgesetz)

ROG (Raumordnungsgesetz)
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8.2 Planverfasser
Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 149 erfolgte im Auftrag der Stadt Norden-
ham vom Planungsbiiro:

A
Diekmann ¢ [/

Mosebach ﬂ
& Partner —_—

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwi und Projek

Oldenburger Strafle 86 - 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) §116-30

Telefax (0 44 02) 911640
www.diekmann-mosebach.de

mail: info@diekmann-mosebach.de
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