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Ziele, Zwecks und Festsetzungen des Bebauungsplanes
Die 3tadt Novaannam fithrts im Jahire 1381 erstmalig Sanlerungs-

o] fad ot 3 i Fad T - N
mafinahmen nach dem StTE tecau;orce“urgsgeseuz (3t3aufG) im
Stadtzent*um durch. Dis fdrmliche Festlsgung des Sanierungsge-
bietes, das auch den Ge tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26
abdeck®, ist seit dem &. 3e Dbember 1981 rechitskriftig.

Die Sanierungsmafnahmen erstrecken sicha gezielt auf die Be-
bung von dunxuwovascnwachen im inneren :tav tbersich und auf die
Schaffung eines attraktiven Stadtze ntrums. Neben der Neugestal-
tung der Friedrich-Ebert-Strafie stellt dle Gestaltung und Rand-
Oebauunc des Marktplatzes einen wichtigen Teilbersich der ge-
planten Baumaﬁnanmen dar.

Un die au;gawertauen drceoﬂ;ssn s kiirzlich durchgesfiihr ter
Archi tenwettbewerbs Ifiir d*cseﬂ Teilbereich zu verwirklicaen,
ist die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 erforderlich.

Im inderungsber
Festsetzungen g

r

A. Allgemeines Wonngebilet (7A) am Westrand des Markiplatzes
‘Jis bereits im Bebauungsplan Nr. 29 vorgeseken, soll die wonn-
bebauung im An:chlu@ an das vorhandene Nohngebéude der IIWLDS
fortgesetzt werden.
Allerdings wird die Cesc;oﬁzahl fiir die Zoppelzeilige Bebau-

lne zwingend festgesetzte Geschofizanl und dle Festsetzung
ner Baulinie an der Stidgrenze des WA-Gebietes soll die

age der erforderiichen Abstandsflichen ldsen, da der fest-
esetzte Fulweg (Geh- und uG;uLPgS”QC“u) aus stéddtebaulichen
ndungsweg unbedingt srforderlich ist, Je-
doch eine gasch1os ene Dauwelise vnrqlnderu. Daher sollte
unter Bezugnahme auf § 13 (1) MNBauQ eine Ausnahme gemal g 13
(2) NBauO zugelassen werden.
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‘Da im Bereich des Marktplatzes iUberwiegend Kerngsbiets mit
allen Versorgunﬂscinrichtun an Festgesetzt sind, soll das
WA~Gebiet ausschliefllic n dem Wohnen dienen. Aus stidtebau-
lichen Griinden sind daher lediglich ix Zrdgeschof Anlagen
fiir kulturelle, soziale uﬂa gebunahe tliche Zwecke sowie
ein Kiosk zulidssig sowie eine ELtT Versorgurgsanlaoe der EWE
entsprechend der Festsetzung.
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Das hier bisher festgesetzte WaA-Gebiet soll in eine Gemeln-
bedarfsfliche "Bundespostdienstgebiude! umgewandelt werden.
Nach den Zrgsbnissen des Wettbewsrbds 1st dieser Standort

aus stiddtebaulichen Griinden hierfiir besonders geeignet. Das
¥al der baulichen Mutzung wird Iestgesetz®, sbenso die iper-
paubare Crundstiicksfliche. Zusammen mit dem benachiarten
Kerngsbist (MK) 1st sine geschlossene Zauwsise vorgesshen.
Hinsichtlich der Baulinie auf der Grenze zu den Sffentli-
chen Fufweg (WA-Gebiet) gilt das unter A. gesagte.

Kerngebiet (IK) am Sudrand des Marktplatzes

Tn diesem Bereich ist im rechtsverbindlichsn Bebauungsplan
Nr. 29 bisher die Gemeinbedarisiliche zur Zrrichtung des
3undespostdienstgebidudes vorgesehen. Hier soll eine ande-
rung zugunsten eines Kerngebietss (i) erfolgen. Das unter
Denkmalschutz stehende Gebiude an der Ecke liarktplatz/Post-
straBe ist besonders gekennzeichnet.

Die aus stidtebaulichen Griinden erforderlichen besonderen
Festsetzungen lber die Nutzungsn im Kerngsbiet gelten IUr
diese Gebiste allgemein und sind unter D. besonders begrin-

det.

Kerngebiet am Ostrand des Marktplatzes und im Bereich de
Passage zwischen Marktstrale und Frisdrich-Ebert-Strale
Tm siidlichen Teil der MarktstraBe wurden Baugrenzen und
Baulinien beibehdlten. Weiter ndrdlich wird die Baulinie
fiir Vordicher in die Baulinie der Hausfronten iber dem
1. Obergeschof ilibergeleitet.

Die Baulinie dieser Hausfront verliuft Uber der o Jiie
Jerkashrsfliche, so daB ein Uberdeckter Gang (Arkade
steht, der sich teilweise in der Passage zwiischen d
straBe und Friedrich-Ebert-StraBe fortsetzt. Im br
wird disse Passage vollsztindiz lberdacit.

Da die Erdgeschosse in diesem Kerngebiet,insbesonderse ent-
lang des fuBliufigen Bereiches, der gewerblichen Nutzung
dienen scllen bzw. Dienstleistungsbetrieben vorbehalten
sind, sollen aus stddtebaulichen Griinden folgende besonders
Festsetzungen zur Bevorzugung oder Vermeidung von Nutzungen
getroffen werden:

a) Die Erdgeschosse bleiben der Einrichtung von Verkaufs-
flichen und Blirordumen vorbehalten. Daher sind "ohnungen
auch fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter erst ab dem 1. Oberge-
schof3 zulédssig.

Um Ceriuschimmissionen aui ein Mindestmal herabzusetzen,
sind ab 2. Obergeschof nur noch Wohnungen zuldssig. Im
Bereich der Passage k&nnen die erforderlichen Abstands-
flschen nach NBauO der sich gegeniiberliegenden Gebiude
nicht eingehalten werden. Aus stidtebaulichen Grinden

.
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und unter Berlcksichtigung der verkaufsosychologischen Brfanrungen

muf3 die enge Form der Passages eingshalten werden. Daher sollten
auch hier unter Bezugnahme auf § 13 (1) NBauO Ausnahmen gem#3
§ 13 (2) NBauO zugelassen werden.

Rerngebiet an der Nordseite des Marktplatzes

Die besonderen Festsetzungen iber Nutzungen gelten auch fiir die-
ses Kerngebiet. Da es sich bei dem Raugrundstiick um stiddtisches
Gelinde handelt, soll mit dem Bauherrm des zu errichtenden Ge-
b8udes vertraglich geregelt werden:

a) Einbau einer Sffentlichen Bediirfnisanstalt

b) Aufenthaltsraum fiir stidtische Bedienstete, die in der Markt-
platzreinigung eingesetzt werden.

Von einer mehrgeschossigen Uberbauung der Marktstrafe zwecks Her-
stellung einer Verbindung der Nordzeile mit der Passage soll ab-
gesehen werden. Aus stddtebaulichen Griinden ist ein Zusammen-
ziehen der beiden durch die StraBe getrennten Baukdrper erforder-
lich, so daB eine Bebauung auf der Begrenzung der Verkehrsfliche
erforderlich wird. Daher muB auch hier die Unterschreitung der
erforderlichen Abstandsfldchen iber eine Ausnahme aus stiZdtebau-
lichen Grinden geregelt werden.

Un eine Gliederung der Fassaden durch Erker und Ausbauten zu
unterstiitzen, kénnen die Baugrenzen und Baulinien ab 1. 0G aus-
nahmnsweise durch einzelne Bauteile bis zu 1,00 m {iberschritten
werden.

Vor- und Rickspriinge der festgesetzten Vordidcher im Erdgeschol
sind ebenfalls als Ausnahme zulZssig.

In diesem Kerngebiet scll das gesamte Geldnde auferhalb der iiber-
baubaren Flichen der Offentlichkeit zuginglich sein. Daher wird
dem zukiinftigen Eigentlmer ein mdglichst kleines Grundstiick zur
Verfligung gestellt. 3
Hierdurch kann es allerdings zu der ausnahmsweise zulZssigen Uber-
schreitung der festgesetzten GeschoBflidchenzahl kommen, die aus
dem o. g. st&dtebaulichen Grund gerechtfertigt ist und durch die
umliegenden 8ffentlichen nicht Uberbaubaren Freiflidchen (Markt-
platz - Parkplatz) ausgeglichen wird. :
Daher werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- un
Arbeitsverh8ltnisse und Bedirfnisse des Verkehrs durch die Uber-

schreitung der GeschoBflichenzahl nicht beeintrichtigt.

F. Die Beteiligung der BRBiirger wurde nach § 2 a2 (2) BBauG in Form
einer offentlichen Darlegung und Anhdrung in der Frie
Nordenham durchgefiihrt. Anhand von PlZnen, ilodellen
ausgewerteten zZrgebnissen einerauf Anraten des Landes und
Bundes durchgefiinrten stidtebaulichen Architektenwettbewsrbs
flir diesen Bereich wurden die voraussichtlichen Auswirkungen
der Planungen auigezel
Zusitzlich fand ein
in einem eigens dafl
statt, wo finf Tage wi
ausgewerteten Zrgebnis
wurden.
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Das Srgebnis der 8ffsntlichen Auslegung ist in seiner Zusan-
mengtellung 21s Anlage 2 Deigefligt. Uiese Zusemmenstaliung
wurde in den Fachsusschiissen im einzelnen beraten unc disnte
als Grundlage.

Bei der RBeteiligung der Triger Sffentlicher Belange ergaben
sich Bedenken durch die Bundespost. Zs wird eine Vorverlegung
dar Crundstiicks- und der Bsugrenzen am larkt um 3,0 m in OsT-
liche Richtung fir erforderlich gehalten, um einen reibungs-
iosen Funktionsablauf der Bundespost zu gewdhrlsisten. Iz

der Abwigung vertritt der Rat der Stadt Nordenham den Stand-~
punkt, dal3 hier vorrangige 5ffentliche Belange, nimlich die
des reibungslosen Funktionsablaufs, die geringfligig verlorsn-
gehende Freifliche rechtfertigen. Gleichfalls wird gestalte-
risch eine der Bedeutung dieses GebZudes entsprechende Ver-
besserung erreicht.

Die Anregungen und Bedenken der Bauhsrrengesellschaft Nord-
randbebauung des Marktplatzes, die textliche Festsetzung
unter 2. Kerngebiet "oberhalb des 1. Obergeschosses sind

nur Wohnungen zulissig" abzuindern in "oberhalb des 2. Cber-

geschosses sind nur Wohnungen zuldssig! oder ganz zu streichen,
wird durch den Rat der Stadt Nordenham nach der Abwagung nicht

stattgegeben. Es wird zwar eine hoéhere Ausnutzung fir Geschifts-

zwecke erreicht, aber die laut Planung gewahrte Wonnruhe ist
nicht mehr so umfangreich gegeben.

Bine weitere Anregung der Bauherrengesellschaft Nordrandbebau-
ung des Marktplatzes, die Garagen und Uberdachten Stellplitze
im Erdgeschof nicht auf die GFZ und GRZ anzurechnen, wird nach
Abwigung durch den Rat nicht stattgebeben, weil die vorhandens
textliche Festsetzung mit GFZ 3,0 und GRZ 1,0 bereits dies
erlaubt,

Uber zweitaussnd Blrger (s Anlage, Zusammenstellung der ffentlii-~

chen Auslegung) sprechen sich vornehmlich in Sammeleingaben
fiir eine Randbebauung des Marktplatzes an der Ost-, Stid- und
Westseite aus, sind aber gegen eine Bebauung der Nordseite.

Der Rat der Stadt Nordenham hat nach der Abwigung diesen Anre-~
gungen und Bedenkén nicht stattgegeben mit der Begrlindung:

Die Sorge der Blrger (Beschwerdefﬁhrer) {iber eine Nutzungsein-
schrinkung fir GroBveranstaltungen wie grofler Zirkus wird aner-
kannt, aber eine Untersuchung des Wochenmarktes wie auch des
Kramermarktes haben ergeben, daB diese Nutzungen weiterhin un-
eingeschrinkt stattfinden konnen, d. h. in der GrdBenordnung
der letzten Jahre. Ein wesentliches Argument des Rates fiir eine
Randbebauung einschlieBlich Nordrand liegt in dem riumlichen
Konzept, welches aus dem stéddtebaulichen Vettbewerb entwickelt

wurde. Die Raumgliederung wie auch der Raumabschlufl werden als

weitere wichtige raumbildende und bestimmende Elemente angesehen.

Die Nordrandbebauung, die ja den Ubergang und die Anbindung an

die Passage darstellt, welche die ginzige direkte Verbindung zur

geplanten verkehrsberuhigten Zone (Friedrich—Ebert-Sﬁr.) ist,
nat in der Randbebauung des Marktplatzes einen besonders
wichtigen StellenwertT.



Varschisdene Zinzalsingaban wven Blrgern tezishen ihre anre
sungen und Bedenkesn auf folgende Punkta:
e e C . . - o
1. Dis Verdichtung in der 1, incderung ist hiner als in
T 0 . P \ ~ TN | . T A ~ SNAao
alten Bebauungsplan Nr. 29 und durch enge Bebauung des
A 7 3 = = A~ 3 1 5 T = 7 e tq 7 - -
Marktplatzes srhtht sich die Lirmbelistigung bei Veran-
staltungean,
T ~1 < = 3 o ~ ~
2, LEden gibt 25 beraits genug.
= - !t 3om S e T R P ', K) 5 —~ h? - -
3. Der Grimglrtel sollte auch in die Adena-Pasgage bisz zur
T s 1 ) N - ey
Friedrich-Zbert-Stralle gezogen werden.
In 2 fa gt - T LA 1 L 33 '.,. - B T - ~
Der Rat der 3tadt Nordenham hat disse nregungen und Bedenken

abgewogen, ihnen schliefflich aber nicht stabtgvoeoen mit den
folgenden Bogrundungen.

Zu 1.) Die Verdichtung ist erklirtes Planungsziel und wurde
aus dem stiact ebaulichen Wietthbewerbsergebnis abgeleitet,
. Zs wird eine Belebung statt Verddung des Zentrums ange-
) uvab, Disse bewirkt verstidrkte Begegnungsmdglichkeiten
von Blirgern, eine erhdhte Kaufkrafit und eine bessere
Ausnutzung vorhandener Inirastrukturen. Dis Verkehrs-
wege werden allgemein klirzer.
Der Nachteil, eine hdhere L&: .belaSulﬂun wird einge-
raunt. Der esntstehende Konflikt ist aber Crcwollt, weil
durch rdumliche Dichte mit entsprechenden Veranstaltungen
Attraktivitit esrreicht werden soll. Dieser Konflikt ist
1nnansbad—+§ isch. Wer die Vorteile und Reize der Innen-
stadt ﬂrTebcﬁ 7ill, nimmt die in diesem Fall gering ein-
zuschabzem Nachteile in Kauf. Im Ubrigen wird bei
Verans altungen die Einhaltung der gesetzlichen Phon-
werte iberprift und gegebenenfalls durchgesetzzt.

Zu 2.) Es ist Entwicklungs- und Planungsziel,durch nsue LZden
die Versorgung mizt verscn¢edeqarulgen Gltern zu sichern
und zu bereichern. Die wirtschafitliche Unbedenklichkelt
wird von der Industrie-und Hand slskammer bestitigt.

zept sieht vor, den Utergan
idtischen, gebauten Raum au
hen. Die PESchD soll mit ei
den und ist flir grofle Bdume unge-
hier Jedoch m8glich.

Zu 3.) Das stiddtebauliche 7|
Gringlirtels in den s
Warkt latz zu vollzl
Glasdach versehen we
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Mehrere ZEingaben von den Blrgern wihrend der Sffentlichen Aus-
legung rlchben sich zwar~nicht gagen die Festset y im
bauungsplan, werden aber als Anrezung zu den welteren Uberle-~
gungen flr cdle Ausgestaltung mit herangezogen.

2. Grundlagen des Bébauuﬁgsvlanes

Der Bebauungsnlan ist aufgrund der §§ 1 Abs. 3 und 10 des Bundes-
baugesetzes (BBauG) in der Fassung vom 18.08.1976 (BGBl. I, S. 2556
ber. S. 3617) zuletzt gedndert durch Gesetz zur Boschleunlgupo von
Verfahren und zur HrLelchterung von Investitionsvorhaben im Stddte-
baurecht vom 06.07.1979 (BGBl. I. S. 949) und des § 40 der Nieder-
sichsischen Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom 18.10.1977
(Nds. GVBl. S. 497% zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.10.1980
(Nds. GVB1l. S. 385) und vom Rat der Stadt Nordenham am 07.05,22

haschlngean wnrden .
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Die Festsetzungen im gednderten Bebauungsplan stltzen sich auf
den § 9 BBauG unter Zugrundelegung des in § 1 aufgezeigten Leit-
bildes iiber die Aufstellung von Bauleitplinen sowis auf die Be-
stimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNV0O). Die Festsetzungen
im Bebauungsplan werden aus den Darstellungen des Flichennutzungs-
planes vom 27.03.1980 entwickelt.

Planunterlage

Als Planunterlage ist flir den Entwurf eine Xarte im MafBstab
[~Fata

1 2 50C vom Katasteramt Brake verwendet worden.

Celtunegsbereich der Bebauungsplaninderung

férm-

by

Der CGeltungsbereich der Bebauungsplanédnderung liegt 1
lich festgesetzten Sanisrungsgebiet "Stadtkern”.

Von den Festsetzungen der Bebauungsvplanfnderung wird der Teil
betroffen, der gemiB Planzeichnung innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Sebauungsvlanes MNr. 29 lisgt. Folgende Flurstiicke
gsind betroffen:

Gemarkung Nordenham, Flur 12, Flurstlicke 151/5 tlw., 152 tlw.,

139, 4120 tlw., 151/4, 140/1,
14072, 14S/1, 149/7, 145/6, 149/5,
149 /4, 145/10 tlw., 150, 141,
142, 143, L4, 143, 145, 146,
147,

Flur 13, Flurstiicke 197/1, 197/3, 196 tlw.,
165, 194, 193, 192/1, 192/2,
191/4, 191/2, 137, 188, 189, 190,
108/tlw., 198 tlw.

Erschliefung, Versorgung und Intsorgung

Die Erschliefung des Anderungsgebietes wird dur
Anlagen sowie durch SenierungsmafBnahmen sichergestell
Der Marktplatz wird verkehrsberuhigte Zone. ' )
T Nut7ime als Parkplistz i heatirmten Berasichen ist m8zlicl B
Rine Nutzung als Parkpletz in bestimmten Berslchsn 15T MOZ.lCn.

Die MarktstraBe und PoststraBe wird zwar hihengleich auf das
Marktplatzniveau angehoben, bleibt jedoch flir die Durchfahrt

(verkehrsberuhigt) offen. |

Der Marktplatz bleibt grundsadtzlich Ireie Fliche fir die unge-
hinderte Durchfiiarung der Wochen- und Jahrmirkte und soll weiter-
nin der Kommunikation insbesondere dienen. Eine attraktive Belsuch-
tung des Platzes ist vorgesehen.

Die Versorgung des Marktplatzes und dessen Randbebauung mit
Wasser, Gas und elektrischem Strom erfolgt durch das drtliche
Netz der Versorgungsunternehmen. Zur Sicherung des Brandschutzes
werden Unterflurhydranten in ausreichender Zahl angslegt. Der
Marktplatz selbst erhdlt ausrsichend Einliufe zur Abfihrung

des Schmutzwassers und Oberflichenwassers sowile Anlagen zur
Stromversorgung von Einrichtungen der Marktbezieher.

Die Versorgung mit Gltern des tdglichen Bedar: ist durch die
Tinkaufsmdglichkeit in unmittelbarer Nihe sichergestellt.



Aindersnislnlitzs

ben dem odrivaten 3pislplatz auf denm Grundstick der an der
Testseite des Marktpiatzes ansissigen ohnungsbaugesellschait
hefindet sich ein Offentlicher Soielplatz weiter westlich
aulerhall des Geltungsbersiches des Bebauungsvplanes in einer
Zntlernung von ca. 200 m.
Iin weiterer Spvielplatz wird durck di inderung des Bebauungs-
vlanes am Rande der geplanten ra3ﬁanc=rzore _ Friedrich-Eb ert-
Jtrade - Testgesetzt. 3 ist vorgesenen, in der Grinverbindung
zwischen larktplatz und Jaqnc*”aqe an geaﬁ1eter Stelle alnlge
Snielgerite fir Kinder aufzustellen (s. Anlage 1).

Im Zuge der weiteren Sanierung wird die rage der Sbwelgeréte
Nir Xinder und Kleinkinder unter Heranziehung der vorhandenen
Anlagen und unter Beachtung des Niede sachSLScnon DD;eLDl z—

esetzes au:gearoeltet und ggt. erfordsrliche Flichen dur

Andarun@ der vorhandenen Bebauungsn_wne IQStgnsetzv. (s. auch Anlage
Karte iiber Lawe und GréBe der Spielplidtze im Einzugsbereich

& T
) ”}

7. Bodenordnung

Zur Durchfilhrung der Ziele der Sanierung im Stadtkern wird die
Stadt Nordenham von ihren Mdglichkeiten zur Anwendung boden-
ordnender MafBnahmen gemiB Stadtebaufdrderungsgesetz Gebrauch

macnen.
8. Kosten, Finanzierung und Verwirklichung des Bebauungsplanes
Fiir die ErschlieBungsmafnahmen (Ordnungsmafnahmen) im Geltungs-
bereich der Booauungsnlanandorung entstehen voraussichtlich
felgende Kosten:
- a) StrafBenbau einschl. Grunderwerb ca. 1.186.000,--~ Dii

b) Beleuchtung einschl. elt.-Anschlisse ca. 198,000, -- Did
¢) verkehrsberuhi ige nde ZIinrichtungen ca. 50.900, it
d) &apallsatlon und Entwisserung ca. 35.000, -~ Di
e) Griinflichen und Kinderspielplatz-
einrichtungen ca. 128,000,-~ L
f) Mobilar und Sonstiges ca. 53.000, -~ DM
GesamterschlieBungskosten ca. 1.720.000,~- D

Bei den oben angegebenen afnahmen handelt

es sich um zZrschlie-

Bungskosten im Rahmen der OrdnungsmafBnashmen im Sanisrungsgebiet.

Die Stadt Nordenham rechnet damit,
2/3 der Kosten durch 3und und Land zu erhalten.
Die Finanzierung des stZdtischen Anteils ist
Finanzplanung vorg
plinen ausgewlesen.

in der nittelrfr

esehen und wird in den Jeweiligen Haushalts-

Zuwendungen in HShe von

istigen
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Es liegen mehrere Bauvoranfragen zur Durchfiihrung von Hochbau-~
mafnahmen am Marktplatzrand vor. Mit den Bauvorhaben soll be-
gonnen werden, sobald die Bebauungsplandnderung rechiskriftig
geworden ist.

Die Stadt Nordenham legt daher Wert auf eine zligige Durchfilhrung
und Verabschiedung des Bebauungsplandnderungsverfahrens, nicht
zuletzt, um die hiesige Bauwirtschaft noch iz Jezhre 1982 zZu
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