Stadt Nordenham

Bebauungsplan Nr.

108 "Gebiet ndrdlich Butjadinger StraBe,
Ostlich des Ellwiirder Pumpgrabens in Abbehausen”
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Textliche Festsetzungen

1. Innerhalb der festgesetzten "Allgemeinen Wohngebiete" (WA) sind die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen gemal § 4 (3) BauNVQ nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes daif die zuldssige Grundflachenzahl durch die Grundfidche der
in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen um hdchstens 50 % (iberschritten werden.

3. Bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl geman § 20 Abs. 3 BauNVO sind die Flachen von
Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen (z. B. Dachgeschoss) einschiieRlich der zu thnen gehdrenden
Treppenraume und Umfassungswande ganz mitzurechnen.,

4. Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksfiachen sind Stellplatze und Garagen gemank § 12 BauNvO und
Nebenanlagen geman § 14 BauNVQ nicht zuldssig. Nebenanlagen kdnnen bis zu einer
Baumasse von 30 m® und einem Mindestgrenzabstand von 3,0 m zu den Nachbargrenzen, bzw. 5,0 m
Mindestabstand zu den &ffenttichen Verkehrsflachen und den Graben (gemessen ab Boschungsoberkante),
zugelassen werden.

5. Im Geltungsbersich des Bebauungsplanes sind von den festgesetzten Trauf- und Firsthéhen folgende
Ausnahmen zuldssig. Bei Geb&uden mit einer geneigten Dachflache, sogenannte Pultdachhauser, ist es
zulédssig, dass die obere Traufhdhe, die zugleich oberer Abschlu® des Geb&udes ist, maximal bis zu
10,5 m Uber NN liegt. Die untere Traufhéhe darf eine Héhe von 7,5 m (iber NN nicht Uberschreiten.

6. Der Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 108 wird rechtsverbindlicher Bestandteil des
Bebauungsplanes. Es werden folgende Mafinahmen zum Schutz und zur Pflege und Entwickiung von
Natur und Landschaft festgesetzt:

-a Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes ist pro angefangener 500 m? Grundsticksfiache mindestens
ein standortgerechter Laubbaum wie Schwarzerle, Eberesche, Esche, Stieleiche, Silberweide,
Hainbuche, Flatterulme, Sandbirke und Obstgehdlz zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
zu ersetzen. Die Anpflanzung der Bdume ist in der auf die Fertigstellung der Gebaude folgenden
Pflanzpericde zu erflllen. Folgende Qualitdten sind bei den Baumen vorzusehen: Baume:
Hochstamme, Mindeststammumfang in 1 m Stammhdhe 14 - 16 cm.

-b Das Regenwasser von Dachflachen und von Fi&chen anderer Nutzung, von denen kein
Schadstoffeintrag zu erwarten ist, ist in das vorhandene offene Grabensystem abzufiihren (s.
Oberflachenentwasserungsplanung).

-¢ Die im Plangeblet vorhandenen Graben sind, mit Ausnahme von Querungsméglichkeiten zur
Erschliefung von Baugebietsflichen, zu erhalten und zu sichern (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB, Erhaltung
von Gewassern). Eine nachteilige Veranderung der Graben- und Uferstrukturen (z. B. Uferverbau) ist
nicht zulassig. Die aus entwasserungstechnischer Sicht notwendige Unterhaltung der Grében ist unter
Berlicksichtigung des Arten- und Biotopschutzes vorzunehmen.

-d Zuordnung von Ausgleichsmafinahmen
Es werden Mallnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1 a Abs. 3 BauGB auf den Grundstlcken, auf
denen Eingriffe in die Natur und Landschaft zu erwarten sind, als auch an anderer Stelle zugeordnet.
Es sind Ersatzmalinahmen auf einer Kompensationsflache in HShe von 10.344 m? ausserhalb des
Plangebietes auf einem sich im Besitz der Stadt Nordenham befindlichen Grundstlck in der
Gemarkung Abbehausen, Flurstiick 66 tlw., der Flur 7 belegenen Grundstlick entsprechend dem
Grlnordnungsplan zusatzlich zu den Ausgleichsmafinahmen auf den Grundstlicken anzulegen. Dies
entspricht je m? zu versiegelnder Flache einer Kompensationsflache von 0,9731 m2
Zur Erreichung des angestrebten Entwicklungszieles sind folgende Nutzungsauflagen zu beachten:

- zur Vermeidung von erheblichen Beeintrachtigungen des Landschafts-/Crtsbildes bleiben die den
vorhandenen Siedlungsrand abschlietenden Gehdlze erhalten;

- Uum den Eingriff in den Wasserhaushalt so gering wie méglich zu halten, soll das anfallende
Niederschlagswasser solange wie mdglich im Gebiet gehalten werden; dazu ist das Regenwasser
in die vorhandenen Graben einzuleiten und abzuflihren (s. Oberflachenentwasserungsplany;

- zur Verminderung der Beesintrachtigungen, die aus der Versiegelung von Flachen resultieren, sind
Parkplatzflachen und sonstige befahrbar zu gestaitende Flachen méglichst in [uft- und
wasserdurchlassigem Material zu erstellen;

- die Grében sind bis auf die Ubergénge durch Verkehrswege zu erhalten und in ihrem Bestand zu
sichern;

- die 4,5 und 10 m treiten Raumstreifen beidseitig der Graben (nicht Uberbaubare
Grundstlcksftachen) dlrfen nicht versiegelt und nicht mit Stauden oder Gehdlzen bepflanzt werden,
sondern sind als Grinstreifen zu pflegen;

- geplante fuftldufige Verbindungen sollten mdglichst in wasserdurchlassiger Form (z. B. Pflaster)
vorgesehen werden;

- flr bauliche Anlagen {z. B. Briicken) sind méglichst heimische Holzarten zu verwenden;

- die Ein- und Durchgriinung des Plangebietes mit Gehdlzen (z. B. Einzelbaume) tragt zu einer
Minimierung von Beeintréchtigungen des Kleinklimas sowie des Landschafts-/Qrtsbildes bei;

- flr bauliche Anlagen sind die Angaben des B-Planes zur Hohenbegrenzung bindend.

Mit der Umsetzung der Ersatzmatnahme auflerhalb des Geltungshereiches ist spatestens mit der auf
den Eingriff folgenden Vegetationsperiode zu beginnen.

7. Im Teilbereich des Plangebietes LPB |V (siehe Planzeichen Nr. 15.6.) werden die zulassigen
schalltechnischen Orientierungswerte Uberschritien. Innerhalb dieses Bereiches sind bei Neu-, Um- oder
Erweiterungsbauten die gesamten Auftenbauteile (z. B. AuRenmauerwerk, Aultenfenster, Dachfiichen) von
Aufenthaltsrumen so auszubilden, dass ein erforderliches Schalldamm-Maf von R'w.res = 40 dB
entsprechend des Lammpegelbereiches IV der DIN 4109 erzielt wird. Im Teilbereich des Plangebietes
LBP IV sind schutzwirdige Gartenbereiche im nordlichen Gartenbereich hinter den geplanten Gebauden
anzuordnen.

8. Im Teilbereich des Plangshietes LPB Il (siehe Planzeichen Nr, 15.6.) werden die zulassigen
schalltechnischen Qrientierungswerte Uberschritten. Innerhalb dieses Bereiches sind bei Neu-, Um- oder
Erweiterungsbauten die gesamten Autenbauteile (z. B. Aulenmauerwerk, Auenfenster, Dachflachen) von
Aufenthaltsraumen so auszubilden, dass ein erforderliches Schallddmm-Maf von R'w.res = 35 dB
entsprechend des Larmpegelbereiches Il der DIN 4109 erzielt wird. Im Teilbereich des Plangebietes
LBP [Il sind schutzwlrdige Gartenbéreiche im nérdlichen Gartenbereich hinter den geplanten Gebauden
anzuordnen. '

9. In Teilbereichen des Plangebietes LPB Il (sieha Planzeichen Nr. 15.6.) werden die zulassigen
schalltechnischen Crientierungswerte Uberschritten. Innerhalb dieses Bereiches sind bei Neu-, Um- oder
Erweiterungsbauten die gesamten Auf3enbauteile (z. B. Auflenmauerwerk, Auftenfenster, Dachfldchen) von
Aufenthaltsraumen so auszubilden, dass ein erforderliches Schallddmm-Maf von R'w.res = 30 dB
entsprechend des Larmpegelbereiches |l der DIN 4109 erzielt werden.

(Zu den Punkien 7, 8 und 9 siehe Anlage - Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 108!)

Nachrichtliche Ubernahmen

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde {das kénnen u. a.
sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde} gemacht werden, sind diese gemaf § 14 Abs. 1
des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Bezirksregierung Weser-Ems,
Dez. 406 -Archaologische Denkmalpflege- oder der unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt Nerdenham
unverzlglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDenkmSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestatiet.

2. Vorhandene offene Graben und Grippen missen gemal dem Niedersachsischen Wassergesetz in ihrem
Bestand dauerhaft erhalten bleiben. Jegliche Verénderungen in und an den Gewassern, wie z. B.
Verrohrungen, Uferbefestigungen, Vertiefungen, Verbreiterungen und Verflllungen sind nicht zulassig.
Ausnahmen bedlrfen einer Genehmigung der unteren Wasserbehdrde.

3. Zur Aufreinigung und Unterhaltung der Grippen und Grenzgraben sind nach dem Niedersachsischen
Wassergesetz die Grundstlckseigentimer verpflichtet. Die Aufreinigung hat regelmafig zu erfolgen.

4. Gemill dem Niedersachsischen Stralengesetz ist das Anlegen von Anpflanzungen (z. B. Baume,
Straucher, Hecken etc.), Zaunen, Stapeln, Haufen und anderen, mit dem Grundstiick nicht fest
verbundenen Einrichtungen, untersagt, wenn sie die Verkehrssicherheit und hier insbesondere die Sicht in
den Sichtdreiecken der Straleneinmlndungen beeintréchtigen.

5. Entlang der Kompensationsflache befindet sich der Schaugraben 13. Lt. Satzung des
Entwasserungsverbandes Butjadingen ist ein Gewasserunterhaltungsstreifen von 5,0 m, gemessen von der
Bdschungsoberkannte, von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.

8. In den freizuhaltenden Sichtfeldern darf in einer Héhe zwischen 0,8 m und 2,5 m die Sicht nicht versperrt
werden.

Hinweis

1. Die Festsetzungen im Bebauungsplan stltzen sich auf den § 9 Baugesetzbuch (BauGB) unter
Zugrundelegung des in § 1 BauGB aufgezeigten Leithildes lber die Aufstellung von Bauleitpianen sowie auf
die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.

132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Prdambel und Ausfertigung

Auf Grund des & 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BouGB) und der
§ 56, 97 und 98 der Niedersdichsischen Bauordnung {(NBauQ) iV.m. § 40 der
Niedersdchsischen Gemeindeordnung (NGO) (in den jeweils aoktuellen Fassungen) hat
der Rat der Stadt Nordenham diesen Bebauungsplan Nr. 108 bestehend aus der
Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen als Satzung
beschlossen:

Nordenham, den 08.04,2004
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Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Nordenham hat in seiner Sitzung am 14.12.2000 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 108 beschlossem—===..

Der Aufstellungsbeschluss ist gemdB §/2"*Ab$ ¢ABouGB am 20.12.2002 |
ortsilblich bekannt gemacht worden. 1P e N /

Nordenham, den 08.04.2004
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Kartengrundlage:
Liegenschaftskarte:

Gemarkung: Abbehagusen Flur: 8 MaBstab: 1: 1000

Die Vervielfdltigung ist nur flir eigene, nichtgewerbliche Zwecke gestattet (§ 5
Abs. 3 des Niedersdchsischen Gesetzes Uber das amtliche Vermessungswesen
(NVermG) vom 12,12.2002, Nds. GVBIl. 2003, S. 5 —VORIS 21160 01-).

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des LlegenSChcftskotosters und weist die
stddtebaulich bedeutsamen bouilchen Anlagen sowie StraBen, Wege und Pldtze
vollstdndig nach (Stand vom ....2407.2003...). Sie ist hinsichtlich der Darstellung
der Grenzen und der baulichen Anlagen geometr] i
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Gre
maéglich. éﬁ' 2

Brake, den

-----------------------

Katasteramt Brake

Tel; (0441) 92696-0 2

Planverfasser—
Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von

INGWA GmbH Oldenburg, den 06,04.2004
Bremer StraBe 18 b i
26135 Oldenburg

Fax: (0441) 92696-29 Alrat
i.,A.  Dipl.-Ing. F. Schnitker
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Nachrichtliche Darstellung

-
‘::’1 S

Sichtdreieck

Offentliche Auslegung
Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden om 14,10.2003 ortsiblich
bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung haben in der Z Lit vom
22.10.2003 bis 21.11.2003 gech %{ébs“.‘l BauGB offentlich cusgel gep J

Nordenham, den 08.04.2004 [ = (i ©) Burgerme:ster
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Erneute @fﬁentllche Auslegung

Der VerwaltungsausschuB der Stadt Nordenhom hat in seiner Sitzung am 04.12.2003
dem gednderten Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und die
erneute &ffentliche Auslegung mit Einschrénkung gemdB § 3 Abs. 3 Satz 1 zweiter
Halbsatz BauGB beschlossen. Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden

am 22.01.2004 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung haben vom 02.02. 2004- bis
16.02.2004 gemdB § 3 Abs. 3 Bquﬁﬁrﬂﬁ{entlach ausgelegen. l [

— “‘ _J s | |
Nordenham, den 08.04.2004 GFim \ .......................................
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Sot&’u;ngﬁbeschluss

Der Rat der Stadt Nordenham hat den Bebauungspian nach Prlifung der Anregungen
gem. § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzuag-.gm 25.03.2004 als Sotzung /
(§ 10 BauGB) sowie die Begrundung besgﬁloé"sgn f .'

Nordenham, den 08.04.2004 St I L ORI -0 A0F
.r-}f Burgermeléter f
| n\qu\f tt re‘te n
Der Scotzungsbeschluss liber den Bebouungsplon ist gemdB § 10 Abs 3 BouGB
am .30.04.2005%...... ortsiiblich bekonnt gemacht worden. ; 1
Der Bebauungsplan ist damit am 39 Q?}éf—“‘"rsthsverbmdhch geworde?n

r )
.............................. me-n.--..-qt-u.-...

Nordenham, den 06.05.200%.....

,;! ;
LTATA :Wﬁlr
......................... TR RARA RN

Burgermeister

Mdngel

Innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafttretéh des Bebouungsploné/é‘, sind Mdrigel

der Abwdgung nicht geltend gemacht it
gung d 9 %ﬁa\ g I
2 n " @“24 }
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